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A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach §§10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 215a BauGB mit §4 Gemein-
deordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Plan-
zeichenverordnung (PlanZV) jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung
(s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Stadt Mengen den Bebauungsplan mit Griinordnung
,Falkenweg-Erweiterung” in 6ffentlicher Sitzungam __._ . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassungvom __ . . und umfasst die Flur-
sticksnummern 302, 303, 303/3 und 303/4 sowie Teilflachen der Flurstiicksnummern 305/2, 514 und
534 der Gemarkung Mengen und hat eine GroRe von ca. 3,4 ha. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Falkenweg-Erweiterung” besteht aus der Satzung vom

. mit planungsrechtlichen Festsetzungen, dem Umweltbericht vom . . und dem
zeichnerischen Teilvom . . . Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom
. beigefligt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geén-
dert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) gedndert worden ist.
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- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg 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 fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung , Falkenweg-Erweiterung” gemaR
§13b BauGB, bestehend aus dem Textteil (Seite __ bis ), der Satzung, Begriindung, dem Umweltbe-
richt und Zeichnung in der Fassungvom __. . dem Stadtratsbeschlussvom . .  zu
Grunde lag und diesem entspricht.

Mengen, den .

Blirgermeister Stefan Bubeck
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Falkenweg-Erweiterung” gemals-§43b-BauGB der Stadt Men-
gen 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 ,Falkenweg-Erweiterung”.

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 fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke.

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

2.2 MaR der Baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,4
GRZ 0,4

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen

Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50% Uberschritten wer-

den.

Hofzufahrten und Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
herzustellen.

Maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen, hier: Il

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

WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebidude (WH), hier: 6,20m

max. 6,2m

Maximal zuldssige traufseitige Wandhohe in Meter gemessen an der
AulRenwand von Oberkante RohfuRboden (ROK) bis Schnittpunkt
Dachhaut.
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EH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH), hier: 9,00m
max. 9,0m

In Meter. Gemessen ab Oberkante RohfulRboden (ROK) bis Ober-
kante Dachhaut am First.

ROK +0,3m Max. zuldssige Oberkante RohfuBboden (ROK)

Die Oberkante RohfuBboden des Wohngebaudes (Erdgeschoss) darf
max. 0,3 m (grundstlicksgenaue Anpassung erfolgt nach Vorliegen
der ErschlieRungsplanung/Stralenhdhen tber der fertigen Stralken-
oberkante, gemessen in der Mitte der zur Stralle gewandten Gebau-
deseite, betragen. Die ROK von Garagen / Carports darf ebenfalls ma-
ximal 0,3 m Uber der fertigen StralRenoberkante liegen.

Die maximale Oberkante RohfuBboden fiir das Erdgeschoss, Garage
und Carport ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten Gebéau-
deauBenkanten der jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht
(in Richtung der Grundsttickszufahrten) bis zum Schnittpunkt mit
dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte
der ErschlieBungsstralie bzw. des Gehweges werden als Hohenbe-
zugspunkt flr die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

2.3 Bauweise und Baugrenzen, sonstige Festsetzungen

Offene Bauweise (0)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gemaR §5 LBO zu
errichten.

Baugrenze

Ein Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gemal §23 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem Ausmal (maximale Uber-
schreitung von 10m?) zul3ssig mit: Untergeordneten Bauteilen gemaR
§5 Abs. 6 LBO.

.2 Einzel- und Doppelh&user (ED)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Maximal zulds-  Je freistehendes Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind maximal 2
sige Anzahl an Wohneinheiten zuldssig.
Wohneinheiten

Nebenanlagen Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

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

Oberirdische Garagen (GA) und Carports (offene Garagen) sind nur in-
nerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb des Baufensters zu-
lassig.

Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen nach LBO.

2.4 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.). Stellpladtze sind in wassergebundener Form, in Splitt oder Rasen-
pflaster, etc. auszufiihren. Offene Stellflachen sind mit Baumen gem.
Pflanzliste zu durchgriinen.

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung

FuBweg

Ausfiihrung in unbefestigter Art bzw. als Grasweg moglich;
genauer Verlauf innerhalb der Grinflache/Spielplatz variabel

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

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

25 Griinordnung

Offentliche Griinfliche

Ausfiihrung als Pflanzdecke bzw. in wasserdurchlassiger Art fiir Stra-
Renbegleitgriin, Freiflichen, Randflachen (z.B. Grasweg, Schotter-Ra-
sen, Rasenpflaster, etc.). Versickerung ist zuldssig.

Verkehrsgriin

- Private Griinflache
Die Flache ist als extensive Griinfliche anzulegen und von Bebauung

jeglicher Art freizuhalten.
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< " Zweckbestimmung; Ortsrandeingriinung mit Pflanzgebot

e e Grunstreifen zur durchgangigen Entwicklung einer standortgerechten
Ortsrandeingriinung am westlichen Ortsrand mit einer Mindestbreite
von 5,00 m.

Die Flache ist als extensive Griinfliche anzulegen und von Bebauung
jeglicher Art freizuhalten.

Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und
Obstbdumen, Strauchern und Hecken gemaR Pflanzempfehlung auf
mindestens 25 % der Flache soll ein durchgéngiger, naturnaher Orts-
rand entwickelt werden.

Etwaige Gelandemodellierung zur Ableitung von Hangwasser ist im Be-
reich der privaten Grinflache zuzulassen.

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

zuldssig.
° Zu pflanzender Baum - Lage variabel
Je (angefangene) 500 m? Grundstticksfldche ist min. 1 Baum I. oder II.

Ordnung oder heimische Obstbaumhochstamme anzupflanzen. Die
MindestgroRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung betragt
16-18cm Stammumfang. Die Lage der Anpflanzung auf dem Grund-
stiick sowie im offentlichen StralRenraum ist variabel. Dabei ist § 16
Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg) zu
bericksichtigen.

Mindestens einer der Baume ist straBenbegleitend zu pflanzen.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sollen vorrangig Gehdlze
aus den Pflanzempfehlungen verwendet werden.

° Zu pflanzender Obstbaum - Lage variabel

Zu pflanzender heimischer Obstbaumhochstamm gemaR Pflanzemp-
fehlung.

Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick sowie im 6ffentlichen
StraRenraum ist variabel. Dabeiist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbar-
rechtsgesetz Baden-Wirttemberg) zu beriicksichtigen.

Unzulassig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekdamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom Dezember
1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) genannten.

N Bestandsbaum, zu roden

Gartengestal- Die Géarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen. Gartenfla-
tung chen sind (aufRerhalb der Zuwegungen) mit wasserdurchlassiger
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Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingarten sind
im Sinne von § 21 NatSchG Baden-Wiirttemberg nicht zulassig.

3 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

BemafBung
- 17,0 —
Beleuchtung/ AuBenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstraen und
Insektenschutz in den Privatgrundstiicken ist ausschlieRlich in insektenfreundlicher

Ausfiihrung (z.B. LED, warm weil3, gekoffert, nach unten gerichtete
Leuchtstrahlung) zuldssig gem. §21 NatSchG. Die Farbtemperatur der
Leuchtmittel darf maximal 3000 Kelvin betragt, der Lichtpunkt muss
nach unten gerichtet sein, die Lampen miissen oberhalb von 85° zur
Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert sein.

Gemal §21 NatSchG ist auf den Grundstlicken 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15
und 17 keine AuRenbeleuchtung zulassig.

AulRenbeleuchtungen sind im 6ffentlichen als auch im privaten Be-
reich auf das notwendige Minimum zu reduzieren.

Bei Werbeanlagen ist ein insektenfreundliches Lichtspektrum zu wah-
len. AuBerdem sind sie so anzubringen, dass sie weder Gehdlzbe-
stande, die freie Landschaft noch den Ortsrand anstrahlen.

Wasserdurchlds- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu be-

sige Flachen, schranken.

Versiegelung
Parkplatze 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 zuldssig. Betonpflaster ist nur dann zulassig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick gewahrleistet ist.
Die Lagerung und der Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zulassig.

Wasserundurchldssige Belage sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die Verord-
nung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in
der jeweils giiltigen Fassung ist zu beachten.
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consult

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen/Stellplatzen sind
auch befestigt zuldssig.

4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Planzeichen

/

302

@

Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicksnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Haupt- und Nebengebaude, Bestand

Biotop, Bestand

Wasserleitungen, Bestand

Baum, Bestand, auBBerhalb Geltungsbereich

Geholzpflanzung, Bestand, auBerhalb Geltungsbereich

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit FlachengrofRe, Planung

Sichtdreieck
In den Uberstreichflidchen sind Sichthindernisse,
hoher 80 cm ab StraBenoberkante unzuldssig.
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™\ Hohenlinien (0,5m Schritte)

Telekommunikationsleitung, Umlegung

4.2 Weitere Hinweise durch Text

Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sollten

Pflanzempfeh-  nach Méglichkeit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.
lung .

Baume l. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Stil-Eiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

B3aume Il. Ordnung:

Eberesche Sorbus aucuparia
Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna
Feld-Ahorn Acer campestre
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Trauben-Kirsche Prunus padus
Vogelkirsche Prunus avium
Zierapfel-Sorten Malus-Hybriden
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Hunds-Rose Rosa canina

Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

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 fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten.
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Immissionen Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden.

Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhangig und ms-
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.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der , Leitfaden fir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate,
Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheiz-
kraftwerken)“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissions-
schutz (LAI) zu beachten. In allgemeinen Wohngebieten gelten nach
TA-Ldrm die Immissionsrichtwerte von 55dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts.

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 berticksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach §39 BNatSchG zu beachten und die Artenschutz-
vorschriften nach §44 BNatSchG zu beachten (Tétungsverbot geschiitz-
ter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstdtten wahrend den Schutz-
zeiten etc.).

Vogelschlag Hinweis auf das Papier (LAG VSW — Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben). GroRRere Glasflachen sollten demnach Vogelfreundlich
gestaltet werden (z.B. Verwendung von bemustertem, mattiertem, ge-
ripptem, sandgestrahltem, oder eingefarbtem Glas, siehe hierzu Bro-
schiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der schweizeri-
schen Vogelwarte).

Auffalligkeiten Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
bei der Boden- keine Altlasten bzw. AItIastenverdachtsflachen vor. Sei#eﬂ—yeh-lm
beschaffenheit yge-der-BaumalnahmeAuffillickeiten-derBodenbe

beherden—ékaad%a%sa#rt%-gma#mgen—)—dwehz—u#uhpen— erd bel der Er-

schlieBung oder den BaumaRnahmen auf Miillablagerungen gestof3en
oder werden Verunreinigungen des Baukorpers bzw. des Bodens (z. B.
unnatirlicher Geruch, Verfarbung) festgestellt, ist umgehend das
Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz, zu
verstandigen.
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Baugrund

Bodenschutz

Abfall

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzen-
den Bereichen keine Auffilligkeiten/Schwierigkeiten bei der Bebauung
aufgetaucht sind, wurde kein Baugrundgutachten durchgefihrt. Unter-
schiedliche Setzungsverhalten kénnen nicht grundsatzlich ausgeschlos-
sen 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.

Bei der Erschliefung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merkblatt
des Landkreises Sigmaringen "Bodenschutz bei Bauarbeiten" sowie die
DIN 19731, Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Sollte anfallender Bodenaushub fiir Auffillungen im AuRenbereich
vorgesehen sein, ist das Merkblatt ,Erdauffiillungen/ Erdaufschiittun-
gen im AulRenbereich” zu beachten. Die entsprechenden Antrage zur
Genehmigung der Auffilllung sind rechtzeitig beim Landratsamt Sigma-
ringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz einzureichen. Auch bei
genehmigungsfreien Auffillungen sind die rechtlichen und fachlichen
Anforderungen des Bodenschutzes sowie des Naturschutzes zu beach-
ten.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschldgigen fachlichen Vor-
gaben zu beriicksichtigen ("Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung”, Bodenschutz 24, Landesanstalt fiir 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.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher
bei trockener Witterung und gutem, trockenen, brdoseligen, 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 fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen ge-
trennt gesammelt und einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall ent-
sorgt werden.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforde-
rungen der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
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Bauschutzbe-
reich Luftraum

Hangwasser und
Starkregen

Archdologische
Funde, Boden-
denkmaler

Sonstige ergan-
zende Hinweise

Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffre-
cyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten

Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzel-
baren Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Baugerate (wie z.B. Bau- und Autokrane, 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 Geldandehéhe am Stand-
ort der Baugerate in m . NN und die hochste Hohe der Baugerate in
m U. Grund und in m G. NN sowie der Zeitpunkt der Aufstellung und
des Abbaus der Baugerate mitzuteilen.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgénge und Turen, eben-
erdige Hauseingdange an der Hangseite usw.). Der natirliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines
tieferliegenden Grundstlcks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden (vgl. § 37 WHG).

Das Merkblatt DWA-M 119 (Risikomanagement in der kommunalen
Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und
Schadenspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken) sowie
das DWA-Themenheft T1/2013 (Starkregen und urbane Sturzfluten -
Praxisleitfaden zur Uberflutungs- vorsorge) sollten beachtet werden.

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) unverziglich zu benachrichtigen.

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

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige Umspannstation,
Kabelverteilerschranke, Leuchten oder dahnliche Einrichtungen in

www.lars-consult.de
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Nicht offentlich
zugangliche Vor-
schriften

Plangenauigkeit

offentlichen bzw. privaten Flachen sowie mogliche Vereinbarungen
diesbezliglich behilt sich die Stadt vor.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden, nicht
offentlich zuganglichen Vorschriften und Regelwerke kdnnen ebenso
bei der Stadt Mengen wihrend der allgemeinen Offnungszeiten einge-
sehen werden.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte der Stadt Mengen erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben konnen. Dafiir
kann seitens der Stadt Mengen und des Planungsbiiros LARS consult,
Memmingen, keine Gewahr lbernommen werden.
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Prdaambel

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 Mengenam __ . . die zum Bebauungsplan mit Griinord-
nung , Falkenweg-Erweiterung” gehérenden Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ,Falkenweg-Erweiterung” des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom
.. undumfasst die Flurstiicksnummern 302, 303/3, 303/2 und 303/4 sowie Teilflichen der
Flurstiicksnummern 305/2, 514 und 534 der Gemarkung Mengen und hat eine GroRe von ca. 3,4 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 __.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mérz 2010, letzte beriick-
sichtigte Anderung: §§ 46, 73 und 73a gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezem-
ber 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

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

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

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaVO0). Verordnung vom 07.07.1997 (GBI. S. 332), in Kraft getreten am 01.09.1997, zuletzt gean-
dert durch Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1) m.W.v. 08.01.2022.

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) Vom 23. Juni 2015 (GBI. S. 585), in Kraft getreten am 14.07.2015, zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26) m.W.v. 11.02.2023.

Ordnungswidrigkeiten
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Praambel

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

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Falkenweg-Erweiterung” beste-
hend aus dem Textteil (Seite __ bis ), den Ortlichen Bauvorschriften, der Begriindung, dem Um-
weltbericht und der Zeichnung in der Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschluss vom
.____zu Grunde lag und diesem entspricht.

Mengen,den _ .

Blirgermeister Stefan Bubeck

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Falkenweg-Erweiterung” der Stadt Mengen tritt mit der orts-
Gblichen Bekanntmachungvom . . gemalk §10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mengen, den .

Blirgermeister Stefan Bubeck
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2 Festsetzungen nach Landesbauordnung gemaR} §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

sD, Zulassige Dachformen des Hauptgebaudes: Satteldach (SD) und ver-
vPD setztes Pultdach (vPD)

Es ist folgende Dachform auf den Hauptgeb&uden zuldssig: SD (Sattel-
dach) und vPD (versetztes Pultdach).

Bei versetzt angeordneten Pultddachern muss die Firstlinie in der Mitte
Uber die Langsseite des Hauptgebadudes verlaufen, bzw. darf max. um
1,50m von der Gebaudemittellinie abweichen.

Auf Garagen und Carports sind auch Flachdacher erlaubt. Dies gilt auch
flr untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergarten) sowie fir Ge-
baude aulerhalb der iberbaubaren Flachen (z.B. Gartenhduschen).

Bei Ausfiihrung von Garagen mit geneigten Dachern ist die Dachnei-
gung dem Hauptgeb&ude anzupassen (+/- 5 Grad)

Dacheinschnitte sind unzulassig (§ 74 Abs. 1 LBO).

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

Mindest- und Maximalneigung in Grad.

Das festgesetzte Mindest- und Hochstmal? gilt flir das Dach des Haupt-
gebdudes. Die Dachneigungen von Garagen und Nebenanlagen dirfen
gegenliber dem Hauptgebaude um +/- 5° abweichen.

Firstrichtung fiir das Hauptgebaude: zwingend

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

| 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.

Dachiiberstinde Der Dachiiberstand (Abstand zwischen AuRenkante der AuRenwand
und AuRRenkante des am weitesten Uberragenden, durchgehenden
Bauteil des lGberstehenden Daches, waagerecht gemessen) bei Haupt-
gebduden, Garagen bzw. Carports darf trauf- und giebelseitig maximal
1,0 m betragen. Abschleppungen Uber Freisitzen, Hauseingangen und
Balkonen sind zuldssig. (§ 74 Abs.1 LBO).
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Dachdeckung
und -farbe

Wiederkehre
und
Zwerchgiebel

Dachaufbauten

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel in einheitlichen ziegelroten bzw. rotbraunen sowie in
grauen, anthrazitfarbenen oder schwarzen Ténen und nichtglanzend
zulassig.

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

Begriinte Dacher sind zu bevorzugen.

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-
teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Max. Breite (AuRenkante AuBenwand): 30 % der Gebadudelange
(AuRenkanten der Giebelwadnde ohne Berlicksichtigung von unter-
geordneten Vor- und Riickspriingen).

Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptdaches:
0,50 m.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AulRenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zulassig:

- Dachneigung > 26°

- Ausfuhrung als Giebelgaube ("stehende Gaube") oder als
durchgangige Schleppgaube

- Max. Breite (AuRenkante AuRenwand) je Gaube: 5,00 m.
Insgesamt darf die Gesamtbreite aller Dachgauben je Dach-
seite nicht mehr als 1/2 der Dachldnge (AuBenkanten der
Dachldange mit Dachiiberstand, betragen. Mindestabstand von
Dachgauben untereinander (AuRenkanten der AuRenwénde):
1,50 m.

- Max. Hohe (senkrecht gemessen) vom Dachaustritt bis zur
Traufe: 2,0 m.

- Mindestabstand zur GebaudeauRenkante der jeweiligen Gie-
belseite: 1,50 m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m.
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Solartechnische
Anlagen

Pro Gebdude ist nur die Ausfihrung einer Gaubenart zulassig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen
und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Es
ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Aufstanderungen sind unzuldssig. Mindestabstand zur Gebdudekante
der jeweiligen Giebelseite sowie zum nachstgelegenen First des Haupt-
daches: mind. 0,5m.

2.2 Sonstige Festsetzungen

Gelandemodel-
lierung in den
Grundstiicken

Stiitzmauern

Werbeanlagen

Einfriedungen

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzulds-
sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
nicht erlaubt.

Auffiillungen und Anbéschungen sind mit dem im Zuge der Baumal3-
nahme anfallenden Aushub umzusetzen.

Geldandeverdanderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstilickes abzustimmen. Falls die Geldndeverdnderungen nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie

auf dem eigenen Grundstick auf Null auslaufen.

Die maximale Hohe zuldssiger Boschungen betragt 1,0 m. (etwaige An-
passung des Wertes nach Vorliegen der Hohenvermessung/Erschlie-
Rungsplanung) Bei gestuften Boschungen muss die Breite des Riick-
sprungs mindestens 1,5 m betragen.

Stitzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Abbdschung des Geldandes
aufgrund der vorhandenen Topografie her unverzichtbar sind (z.B. zum
StraRenraum). Die max. zulassige Hohe liegt bei 1,8 m. Zur Auffillung
des Gelandes sind Stitzmauern nicht zulassig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Pro Grundstiick ist maximal eine Werbeanlage, begrenzt auf eine maxi-
male GréRe von 1,0 m?, zulassig.

Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen,
blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoff-
réhren sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.

Als Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum hin sind nur Zaune in
sichtdurchldssiger Ausfiihrung mit einer maximalen Héhe von 1,20m
strallenbegleitend zulassig.

Sichtschutzmatten sind nicht zuldssig. Mauern und Mauerscheiben als
Einfriedung sind lediglich als unterbrechende Elemente bis zu einer
Gesamtlange von 50% der jeweiligen Grundstilicksgrenze zulassig.
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Sichtschutz zur Gewahrleistung des individuellen Abgrenzungsbediirf-
nis ist nur Gber standortgerechte Pflanzen (z.B. Hainbuche) zulassig.

Ortsfremde Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) sind unzulassig.

Die Einfriedung muss mit ihrer AuRenkante mindestens 0,3m von der
auBeren Strallenkante zum Grundstick hin abgeriickt werden.
Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraRenraume nicht beeintrachtigen.

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

Die Abgrenzung zu den Nachbarn sowie zu landwirtschaftlichen Nutz-
flachen wird durch Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes geregelt.

Die maximale Hohe von Einfriedungen entlang der StraRe diirfen in

den Sichtdreiecken aller Grundstiicksausfahrten maximal 80 cm betra-
gen.

Niederschlags-  Niederschlagswasser ist liber die belebte Oberbodenschicht von mind.

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

Pro Baugrundstck ist fir das anfallende Oberflachenabwasser ein Re-
tentionsraum von mind. 3 m3? Volumen nachzuweisen. Dieser kann
Uber Retentionszisternen, Retentionsteiche oder Retentionsrigolen er-
bracht werden. An das Retentionsbauwerk auf dem Baugrundstiick ist
die Oberflachenentwasserung anzuschlieRen. Das Retentionsvolumen
muss direkt nach dem Niederschlagsereignis in den 6ffentlichen Re-
genwasserkanal gedrosselt abgeleitet werden. Der Drosselabfluss wird
im Entwasserungsgenehmigung festgesetzt.

Versickerung von Oberflachenabwasser ist auf den Baugrundstiicken
wegen der Hanglage nur bedingt moglich und muss im Entwasserungs-
antrag als Einzelfallentscheidung beantragt und durch die Stadt Men-
gen genehmigt werden

Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-
befestigten Flachen ist § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(Handhabung von Niederschlagswasser) sowie § 46 des Wassergeset-
zes flir Baden-Wirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beach-
ten. Hierbei sind 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
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Festsetzungen nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

Stellplatze

Freileitungen

Auflenantennen

zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltminis-
teriums anzuwenden.

o; : edorsel bedart i el
hen Erlaubnis durch I ;i inaan.

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

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

Vor Garagen und Carports ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine
PKW - Aufstellflache 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.

Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation etc. sind nicht
erlaubt (§74 Abs. 1 LBO).

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-, CB-Anlagen
0.a. sind zuldssig. Antennen, die den o0.g. Umfang liberschreiten (z.B.
zum Betrieb von Uiberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespann-
tem Sendemast) sind unzuldssig (§74 Abs. 1 LBO).
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Planungsanlass

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 Bundesstralien B 32 und
B 311 und der Landesstrallen L 283 und L 268 sowie der topographisch giinstigen, 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. Verdichtete Baufor-
men/Wohnbldcke sollen bevorzugt in der Kernstadt vorgesehen werden, wahrend in den Ortsteilen
vorrangig eine dorfvertragliche aufgelockerte Wohnraumschaffung erfolgen soll. Auch im Ortsteil
Rosna ist eine grofRe Nachfrage an Wohnraumbedarf vorhanden. Die Nachfrage nach Eigentumshau-
sern hat in den vergangenen Monaten und Jahren erkennbar zugenommen. Insbesondere junge Fa-
milien sind vermehrt mit dem Wunsch nach Hausern an die Stadt herangetreten.

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

Rosna ist ein Ortsteil der Stadt Mengen und liegt rund 6 km vom Stadtgebiet entfernt. Der Ortsteil
weist eine gewisse Eigenstandigkeit auf und unterhalt seit jeher eigenstdandige dorfliche Infrastruk-
tureinrichtungen (z.B. Kindegarten, Feuerwehr, Vereinsleben etc.). Um diese gewiinschte Eigendyna-
mik und Eigenidentitat des Dorfes in die Zukunft zu sichern, soll in Rosna ein zusammenhangendes
Neubaugebiet geschaffen werden, welches dem Dorf die Moglichkeit gibt seine Eigenstandigkeit zu
wahren und insbesondere die jungen Rosnaern Biirger/Familien dauerhaft am Ort halten zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Mengen die Entwicklung eines Wohnbaugebiets am
Nordwestrand von Rosna, am Falkenweg in direktem Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet.
Dieser Standort wurde gemal seiner Lage und dem vorherrschenden Gebietscharakter als geeignet
fir Einzelhausbebauung mit dem Fokus auf junge Familien erachtet. In Anlehnung an die umgebende
landlich, dorfliche und aufgelockerte Siedlungsstruktur soll auch das neu entstehende Wohnbauge-
biet in dieser Form entwickelt werden. Die Umsetzung ist in mehreren Bauabschnitten vorgesehen.
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Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Abbildung 1: ~ Ubersichtslageplan (ohne MafSstab)

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung , Falkenweg-Erweiterung”
erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB i.V.m. §215a BauGB mit Aufstellungsbeschluss
vom . . . Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf einer zulas-

sigen Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m?, die sich an einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieft.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden private Grundstiicke in einer Gesamtflache von 24.450m?
geplant. Mit der Verwendung einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine zulassige
Grundfldche von 9.780m2. Damit liegt das Vorhaben innerhalb der MaRgabe von 10.000m? zul3ssiger
Grundflache im Sinne des §13b BauGB.
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Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zur Unanwendbarkeit des § 13b BauGB (Uberpla-

nung von AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung) besteht nach
Anderung des BauGB die Méglichkeit, Bauleitplanverfahren, die gemaR §13b BauGB begonnen wur-
den, unter Anwendung der neuen Uberleitungsvorschriften im § 215a BauGB abzuschlieRen.

Demnach kdnnen Verfahren, die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden,
nach Maligabe des § 215a Abs.3 BauGB im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung
des § 13a abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum Ablauf des
31. Dezember 2024 gefasst wird.

Sofern nach einer Vorpriifung des Einzelfalles erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist dabei eine Umweltprifung durchzufiihren und der projekt-
bedingt verursachte Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Da im vorliegenden Fall bereits
vorab die zu erwartenden Umweltauswirkungen hinsichtlich Immissions- und Artenschutzes unter-
sucht wurden und mit der Uberplanung eine nicht unerhebliche Bodenversiegelung einhergeht,
wurde von der Vorprifung des Einzelfalles abgesehen und eine Umweltpriifung und Ausgleichsbilan-
zierung durchgefihrt.

3 Nachweis Wohnbauflachenbedarf

Um die Notwendigkeit fur die geplante Neuausweisung der Wohnbauflache im Bebauungsplan ,Fal-
kenweg-Erweiterung” nachzuweisen, wurde eine Wohnbauflachenbedarfsanalyse (Fassung vom
03.07.2024) fiir das Stadtgebiet erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Laut amtlicher Statistik hat die Stadt Mengen aktuell (2022) 9.995 Einwohner. Fir das Jahr 2040 wird
ein Anstieg der Bevolkerungsanzahl auf 10.189 Einwohner erwartet. Die tatsachliche Bevolkerungs-
anzahl im Jahr 2022 (9.995 Einwohner) Gbersteigt die Bevolkerungsanzahl der Prognose fiir 2022
(9.903 Einwohner) jedoch bereits etwas (+0,9 %). Die Differenz der tatsdachlichen Bevolkerung zum
Prognosewert des Planungszeitpunktes (2022) wird fiir die Wohnbauflachenbedarfsermittlung zum
Prognosewert fiir den Planungshorizont (2040) hinzugerechnet. AuBerdem wird entsprechend dem
Regionalplan Bodensee-Oberschwaben fiir Mengen als definierter Siedlungsbereich ein Zuschlag von
1% auf den Einwohner-Prognosewert des Planungszieljahres angerechnet. Somit ergibt sich fiir das
Jahr 2040 eine zu erwartende Bevoélkerungsanzahl von 10.382,9 Einwohnern. Dieser Zuwachs von
387,9 Einwohnern und dem gleichzeitig erwarteten Belegungsdichterlickgang entspricht unter Be-
ricksichtigung der spezifischen Bruttowohndichte von Mengen einem zuséatzlichen Bedarf an 18,66
ha Wohnbauflachen bis 2040.
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Diesem Flachenbedarf stehen insgesamt 21,21 ha an theoretischen Innenentwicklungspotenzialen
gegeniber, die sich aus 4,81 ha an Potenzialflachen 1 im Eigentum der Gemeinde, 9,19 ha an Potenzi-
alflachen ; in Privateigentum und 7,21 ha an Reserveflaichen zusammensetzen und dem ermittelten
Bedarf theoretisch zur Verfligung stehen.

Bestehende Innenentwicklungspotenziale kdnnen nur dann einer Flacheninanspruchnahme zuge-
flihrt werden, wenn eine grundsatzliche Mobilisierung realistisch ist. Fir die bestehenden Potential-
flachen in privatem Besitz ist die Mobilisierbarkeit abhdangig von Eigentumsverhaltnissen, Verkaufs-
bereitschaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grundstiickseigentiimer. Da Mengen
im Regionalplan als Siedlungsbereich festgelegt ist, sind Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die
Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen kann. Vor diesem Hintergrund kénnen die dargestellten
Potenzial- und Reserveflachen nicht in vollem Umfang als potenzielle Wohnbauflachen zur Deckung
des Bedarfes im Betrachtungszeitraum gewertet werden. Die zukiinftigen Bewohner der privaten
Wohnbauflachen, besonders der als familienbezogene Baureserven vorgehaltenen Flachen, sind je-
doch auch Teil der Bedarfsrechnung aus Bevolkerungsprognose und Auflockerung. Somit kdnnen
diese Flachen, trotz der schwierigen Zugriffssituation fir die Gemeinde, nicht ganzlich auRer Acht ge-
lassen werden. Dieser Sachverhalt wird in der gegenstandlichen Analyse in Form der Anwendung ei-
nes konkreten Mobilisierungsfaktors berticksichtigt. Im Zeitraum bis 2040 wird davon ausgegangen,
dass in etwa die Halfte des bestehenden Baurechts (Potenzialflachen) auf Privaten Flachen genutzt
wird. Ein Faktor von 0,5 wird auf die vorhandenen Potenzialflachen ; angewendet. Die Potentialfla-
chen ; im Eigentum der Gemeinde werden vollstandig angerechnet. Auch bei den Reserveflachen
verfligt die Gemeinde aufgrund der Eigentumslage kaum Gber Moglichkeiten fur eine effiziente und
stadtebaulich sinnvolle Entwicklung. AuBerdem ist zu bericksichtigen, dass ein gewisser Anteil dieser
Flachen auch fir Freiflachen oder Verkehrsflachen benétigt wird. Daher werden von den Flachen
pauschal 50 % abgezogen. Insgesamt ergeben sich daraus 13,01 ha als im Betrachtungszeitraum akti-
vierbare Innenentwicklungspotentiale.

Nach Abzug der als verflighar angenommenen Potenzial- und Reserveflachen ergibt sich unter Be-
ricksichtigung der spezifischen Bruttowohndichte von Mengen ein Bedarf von 5,65 ha Wohnbaufla-
che bis 2040.

Folgende Effekte sind bei den gewahlten Ansatzen zu bericksichtigen:

Zum einen beeinflussen die angenommenen Mobilisierungsfaktoren die Ergebnisse. Wiirden andere
Mobilisierungswahrscheinlichkeiten angenommen, z.B. 70 % fiir Potenzialfldchen > und Reservefla-
chen, ergaben sich 11,24 ha verfligbare Potenzial- und 5,05 ha verfligbare Reserveflachen. Dies
wirde sich entsprechend auf den bis 2040 zu erwartenden Wohnbaufldchenbedarf auswirken, der
unter diesen Annahmen um 3,28 ha (58 %) sinken wirde.

Zum anderen sei auf den Einfluss der Einwohnerdichte hingewiesen. Diese fliet insofern in die Be-
darfsberechnung, als dass der rechnerisch ermittelte Einwohnerzuwachs (aus Belegungsdichterick-
gang und Bevolkerungsentwicklung) von 927,63 Einwohnern durch die Einwohnerdichte geteilt wird,
um den absoluten Flachenbedarf zu erhalten. Unter Verwendung des durch den Regionalplan Boden-
see-Oberschwaben flr Unterzentren auRerhalb regional bedeutsamer Wohnungsbauschwerpunkte
im Landlichen Raum im engeren Sinne vorgesehen Mindest-Bruttowohndichte mit 60 EW/ha ergédben
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sich rechnerisch nur 15,46 ha Wohnbauflachenbedarf. Diese Einwohnerdichte darf jedoch im Falle
von Mengen als zu hoch angezweifelt werden. Die tatsachliche Einwohnerdichte liegt in Mengen bei
49,7 EW/ha und liegt damit etwa 17 % unter dem Mindestwert des Regionalplans. Unter Anwendung
der tatsachlichen Einwohnerdichte ergibt sich im Vergleich zur Anwendung des Orientierungswertes
ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf von 3,20 ha. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass die
zu entwickelnden Flachen der drei betreffenden Bebauungsplane zu den umliegenden Teilorten
Rosna, Beuren und Blochingen gehoren, welche eine landwirtschaftlich gepragte Siedlungsstruktur
aufweisen, ist eine Erhéhung der Dichte, wie mit 60 EW/ha im Regionalplan vorgesehen, nicht zu er-
warten. Es wird an dieser Stelle auch an die tUber Jahrhunderte gewachsenen dérflichen Sozial- und
Siedlungsstrukturen im landlichen Raum verwiesen. Unter anderem gehoren groRziigige private Frei-
flachen mit Nutzgarten, Holz oder Werkstatt etc. zur traditionellen Wohn- und Lebenskultur. Diese
kann und will von der Gemeinde nicht strikt unterbunden und gestort, sondern angepasst weiterent-
wickelt werden. Darilber hinaus liegen die Teilorte in einiger Entfernung zur Stadt Mengen (bis zu 5
km) und sind als weitestgehend eigenstidndige Siedlungen anzusehen. Die geplanten neuen Wohnge-
biete in den Teilorten sind lediglich fir die Deckung des Eigenbedarfes aus der Bevolkerung vorgese-
hen.

Ferner wird der Vollstandigkeit halber auf den Effekt der Differenz der tatsachlichen Bevolkerungs-
zahl zum Prognosewert des Planungszeitpunktes (2022) hingewiesen. Wiirde die Prognose flr 2040
nicht entsprechend der héheren Bevolkerung im Startjahr 2022 angepasst, ergabe sich ebenfalls ein
geringerer Wohnbauflachenbedarf. Dasselbe gilt fiir den Zuschlag von 1% auf den Einwohner-Prog-
nosewert des Planungszieljahres. Der Leitfaden zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnach-
weise des baden-wirttembergischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau gibt das
entsprechende Vorgehen jedoch vor.

Als Siedlungsbereich Regionalplan Bodensee-Oberschwaben muss die Stadt Mengen Siedlungsent-
wicklung verstarkt vollziehen und der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen nachkommen. Eine Neu-
ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen neben den bereits vorhandenen Flachen ist erforderlich,
um den Bedarf decken zu kénnen. Die geplante Ausweisung der 3,4 ha Wohngebietsflachen im Be-
bauungsplan , Falkenweg - Erweiterung” wird einen Beitrag dazu leisten, den trotz der jlingsten Aus-
weisung von Bebauungsplanen nach wie vor zu erwartenden Siedlungsdruck zu verringern.

Um dem gesamten Bedarf an Wohnbauflachen nachzukommen, wurden parallel zum vorliegenden
Bebauungsplanverfahren Weitere angestoRen. Neben dem vorliegenden Bebauungsplan befinden
sich auBerdem die Bebauungsplane , Boid“ und ,ZeilstraRe” im Verfahren. Gemeinsam konnen die
drei Bebauungspldane einen Wohnbauflachenbedarf von 5,96 ha abdecken. Damit ist die Flache der
geplanten Neuausweisungen der drei Bebauungsplane um 0,31 ha groRRer als der ermittelte Wohn-
bauflachenbedarf der Stadt Mengen.

Die drei betreffenden Ortsteile, in denen die neuen Wohngebiete ausgewiesen werden sollen, verfi-
gen Uber keine (bzw. sehr geringe im OT Blochingen) Potentialflachen ; im Eigentum der Gemeinde
und keine im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Reserveflachen. Damit hat die Gemeinde in den
OT Beuren, Blochingen und Rosna kaum Moglichkeiten die Aktivierung von bestehenden innerortli-
chen Wohnbauflachenpotentialen zu steuern und dem Wohnbauflachenbedarf entsprechend nach-
zukommen. Zudem bestehen damit keine Mdoglichkeiten den Eigenbedarf an Wohnbauflachen aus
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der Bevolkerung der einzelnen Ortsteile zu decken und Moglichkeiten fiir familienbedingte Verande-
rungen der Wohnverhéltnisse fur die bereits ortsansassige junge Bevolkerung zu schaffen. Da die
Ortsteile der Stadt Mengen in einiger Entfernung zueinander liegen, kann dies nicht von anderen
Ortsteilen aufgefangen werden.

Aus den vorgenannten Griinden ist es vertretbar, den errechneten Wohnbauflachenbedarf der Stadt
Mengen bis zum Jahr 2040 durch die Flachen der neu auszuweisenden Wohngebiete ,ZeilstraRe”,
,Boid“ und , Falkenweg - Erweiterung” in den OT Beuren, Blochingen und Rosna geringfligig zu tber-
schreiten.

4 Planungsrechtliche Vorgaben

www.lars-consult.de Seite 31 von 59



Bebauungsplan mit Griinordnung "Falkenweg-Erweiterung", Ortsteil Rosna L
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 04.06.2024 consult
Planungsrechtliche Vorgaben

4.2 Raumordnungspolitische Vorgaben: Landesentwicklungsplan 2002

In Deutschland findet die typologische Einteilung von Gebieten in verschiedene ,Gebietskategorien”
als Grundlage fiir die Formulierung regionaler Entwicklungsstrategien auf verschiedenen Ebenen
statt.

Das BBSR (Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumforschung) beschreibt den Landkreis Sigmaringen
siedlungsstrukturell generell als ,,Landlichen Kreis mit Verdichtungsansatzen®. Der Landesentwick-
lungsplan (LEP) Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002, welcher die Raumordnung auf Landerebene
vorgibt, ordnet die Stadt Mengen der Gebietskategorie ,Landlicher Raum im engeren Sinne“ zu.
GroRrdaumig ist der Bereich als ,,strukturschwacher Raum“ eingestuft, dessen Starkung, Entwicklung
und Umstrukturierung ein Schwerpunkt der Raumordnung ist.

Laut Landesentwicklungsplan gilt fiir den landlichen Raum allgemein, dass dieser ,,[so] zu starken und
so weiterzuentwickeln [ist], dass sich seine Teilrdume funktional ergdnzen und seine landschaftliche
Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben”. Hierbei ist der ,Landliche Raum im engeren Sinne“
so zu entwickeln, dass ,glinstige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausrei-
chende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Ndahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grolflachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden” (G.2.4.3).

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, Baullcken 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)

Mengen liegt dariiber hinaus gemaf} LEP am Kreuzungspunkt zweier Gbergeordneter Landesentwick-
lungsachsen: der , Diagonalachse” (Ravensburg — Sigmaringen — Balingen) sowie der ,,Donautalachse”
(Ulm — Riedlingen — Tuttlingen). Landesentwicklungsachsen dienen der Sicherstellung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse im Raum und unterstiitzen die dezentrale Konzentration der Siedlungsentwick-
lung. ,,Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flaichenhaften
Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den Sied-
lungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden.” (LEP Z 2.6.4).

Zurzeit befindet sich der Landesentwicklungsplan 2002 fiir Baden-Wirttemberg in der Fortschrei-
bung, der im Herbst 2024 in die Zweite Runde der Biirgerdialoge libergeht, sodass nicht vor Ende
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2024 mit einem neu aufgestellten LEP zu rechnen ist. Der LEP 2002 behilt daher weiterhin seine Giil-
tigkeit.

Die bevorzugte Schaffung von Wohnraum an zentralen Orten (Unterzentrum) bzw. entlang Entwick-
lungsachsen entspricht den Gbergeordneten raumordnerischen Vorgaben der Landesplanung. Es
handelt sich um eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung eines Siedlungsbereiches/zentralen Or-
tes. Die geplante Bebauung befindet sich nérdlich bestehender Wohnhauser entlang einer vorhande-
nen ErschlieBungsstralle und stellt in diesem Bereich eine Erweiterung dar. Durch Festsetzungen zur
Baumasse, Bauweise und Einwohner wird gewahrleistet, dass eine optimierte und effiziente Bebau-
ung moglich ist.

4.3 Raumordnungspolitische Vorgaben: Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
Fortschreibung 2023

Die Aussagen des Landesentwicklungsplanes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung kon-
kretisiert. Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben (RVOB) wurde am
24.11.2023 o6ffentlich bekannt gemacht. Als rechtsverbindliche Vorgabe formuliert der Plan Ziele (Z).
Vorgaben flir Abwagungs- und Ermessensentscheidungen sind die enthaltenen Grundsatze (G). Ziele
und Grundsatze dienen der Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Zudem enthalt der
Plan Vorschlage (V) als unverbindliche Empfehlungen, die jedoch den regionalen Willen widerspie-
geln.

GemaR Regionalplan stellt die Stadt Mengen ein Unterzentrum an der Landesentwicklungsachse zwi-
schen Sigmaringen und Bad Saulgau dar und ist dem landlichen Raum im engeren Sinne zuzuordnen.
Hinsichtlich des landlichen Raumes und der Unterzentren formuliert der Regionalplan folgende Ziele
(Z2) und Grundsatze (G). Bindungswirkung und Abgrenzung nachrichtlich ibernommener Festlegun-
gen oder Darstellungen (N), ergeben sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den
jeweils origindren Planwerken bzw. Verordnungen:

G (2): ,,Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass glinstige Wohnstandortbedingungen res-
sourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsan-
gebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle
Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groRRflachige, funktionsfdhige Freiraume gesichert werden”

Z (2): ,,Die Unterzentren sind als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so zu entwickeln,
dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf ihres Verflechtungsbereichs der
Grundversorgung decken kénnen.”

Folgende Plansatze des Regionalplans sind fir die gegenstandliche Planung zudem relevant:

Siedlungsentwicklung

Z (2): ,,Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerortlicher Potenziale (Baulticken /
Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine flicheneffiziente
Nutzung und angemessen verdichtete Bauweise zu verringern.”
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N (3): ,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von
Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken (PS 3.1.9, LEP 2002).“

ler Ort und Verflech bereich

Oberzentrum gemad LEP 2002 (N)

/ Riedlingen

. Mittelzentrum geman LEP 2002 (N)
@ Unterzentum (PS 223)(2)
® Keinzentrum (PS 224) (2)

——  Mitlgibereichsgrenze gemid LEP 2002 (N)

Mehrfachoberzentrum gemd LEP 2002 (N),
Doppelzentrum (PS 2.2.4) (£)

Entwicklungsachsa

k a— Landesentwickiungsachse gemall LEP 2002,
susgaformt (PS 2.3.1) (NW(Z)

Ny
Bad ':'C-.l':l:;:a,u - Rogionale Entwicklungsachse (PS 2.3.2) (Z)
.\

\ Verwaltungsgrenze
Rogionsgronze
Gomeindegronze

Raumkategorie gemas LEP 2002

B Verdichtungsraum (N)

[T um den \ ngsraum (N)
Lindlicher Raum im engeren Sinne (N)

Pluliandaori

Abbildung 2: Strukturkarte Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (ohne Mafstab)

Die bevorzugte Schaffung von Wohnraum an zentralen Orten (Unterzentrum) bzw. entlang Entwick-
lungsachsen entspricht ebenso den libergeordneten raumordnerischen Vorgaben der Regionalpla-
nung (siehe dazu auch Kapitel Raumordnungspolitische Vorgaben: Landesentwicklungsplan 2002).

4.4 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 , Falkenweg-Erweiterung” landwirtschaftliche Flache dar, welche stiddstlich und
nordlich unmittelbar an bereits bebaute Wohnbauflache, 6stlich an Mischbauflachen sowie stidwest-
lich und westlich an landwirtschaftliche Flache anschlieRt. Zudem befindet sich im Norden ein Biotop
(Biotopnummer: 179214371510, Feldgehdlz nordwestlich Ortsteil Rosna).
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Abbildung 3: Ausschnitt rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan mit Kennzeichnung des Planungsumagriffs (ohne Maf3stab)

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB muss der Bebauungsplan
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Dieser ist gemall §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung redaktionell anzupassen.

5 Das Baugebiet

5.1 Lage, GroRe und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Nordwestrand des Ortsteiles Rosna, der Stadt
Mengen und hat eine GréRe von ca. 3,3 ha. Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache
genutzt und umfasst die Flurstiicksnummern 302 und 303 sowie Teilflachen der Flurstlicksnummern
305/2 und 534 der Gemarkung Mengen.

Das Plangebiet wird im Westen und Siidwesten durch derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen be-
grenzt. Im Stidosten sowie Osten befinden sich Wohnbauflachen. Im Norden befindet sich das Biotop
(Biotopnummer: 179214371510, Feldgehdlz nordwestlich Ortsteil Rosna) mit Hangkante, welches di-
rekt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzt. Dariiber hinaus befinden sich im Nord-
osten ebenfalls Wohnbauflachen.
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5.2 Flurbilanz

Das Plangebiet , Falkenweg-Erweiterung” befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils
Rosna der Stadt Mengen und liegt nach der weiterentwickelten Flurbilanz von 2022 in einer
Vorbehaltsflur | (s. Abbildung unten). Vorrangfluren sind zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung
vorzubehalten. Bei der Vorbehaltsflur | handelt es sich um landbauwiirdige Flachen, welche aufgrund
der 6konmischen Standortgunst flir den Landbau wichtig sind und als solche der landwirtschaftlichen

Nutzung vorbehalten werden sollten.

w

ertstufe

Vorrangflur
Vorbehaltsflur |
Vorbehaltsflur 11
Grenzflur

Untergrenzflur
unbewertet (keine Daten)

Abbildung 4: Ausschnitt Flurbilanz, ohne Mafsstab (Quelle: LEL)

Aufgrund der naturrdumlichen Lage der Stadt befinden sich die fiir neue Wohnbauflachen
geeigneten Randgebiete des Ortsteils Rosna ausschliefSlich in der landwirtschaftlichen Vorbehaltsflur.
Angesichts dieser Gebietszuweisung durch die Landesanstalt fiir Landwirtschaft und der landlichen
Rdaume (LEL) muss die Stadt bei potentiellen Wohnflachenentwicklungen im AulRenbereich unter
Berriicksichtigung des Anbindegebots aufgrund mangelnder Alternativen in landwirtschaftliche
Vorbehaltgebiete eingreifen. Ostlich des Siedlungsbereiches von Rosna erstrecken sich als
Vorbehaltsfluren Il verzeichnete Flachen, allerdings bestehen in diesem Bereich andere Bedenken bei
der Siedlungsentwicklung, z.B. liegt dieser Bereich innerhalb der Zonen | bis Ill eines
Wasserschutzgebietes, im Bereich von Biotopverbundflachen und es befinden sich hier geschiitzte
Biotope (Nasswiesen). Das Plangebiet hingegen liegt vollstandig aulRerhalb dieser genannten Flachen
und wird fir die Siedlungsentwicklung bevorzugt. Es wird aber darauf hingewiesen, dass die
gesetzlichen Regelungen zum Bodenschutz einzuhalten sind, insbesondere dass der innerhalb des
Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden entsprechend der gangigen Praxis auf geeigneten, vor-
zugsweise ortsnahen Flachen wieder fachgerecht auszubringen und damit zu erhalten ist.
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Die Stadt mochte zudem hinzufiigen, dass im Bebauungplan , Falkenweg-Erweiterung” tGiberplante
Flachen bereits im Vorraus an die Stadt verkauft wurden und damit aktuell weder landwirtschaftlich
genutzt werden noch langerfristig mit einer solchen Nutzung geplant werden kann.

5.3 Baugrund
Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine nattirlichen Flie3- und Stillgewasser.

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 zustdndigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt, Landratsamt) sind
ggf. weitere MaRnahmen durchzufiihren.

Im Auftrag der Stadt Mengen wurde ein geotechnisches Gutachten zur geologischen und hydrologi-
schen Beschaffenheit des Untergrundes durchgefihrt (fm geotechnik GbR, Amtzell, Altusried vom
28.12.2021), siehe Anlage zum Bebauungsplan. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Geomorphologische Situation

Den tieferen Untergrund bilden im Untersuchungsgebiet tertidre Schichten der Molasse (Obere Mee-
resmolasse). Uber den Molasseschichten lagerten sich im Quartdr Morianenablagerung ab (Hier: Mo-
ranenkies), die im Laufe des Holozédns verwitterten und eine charakteristisch braunliche Verwitte-
rungsdecke bildeten. Eine Mutterbodenauflage, bzw. eine Ackerkrume bildet die oberste Schicht.

Schicht- und Grundwasserverhaltnisse

Es wurden bei flinf Schiirfgruben bis zur jeweiligen Endtiefe am 02.12.2021 kein Wasser angetroffen.
Auch mit den drei Rammsondierungen wurde kein Grundwasser erkundet.

Der Mordnenkies ist grundsatzlich als grundwasserleitend einzustufen. Der Molassesand weist auf-
grund des hohen Feinkornanteils erfahrungsgemal keine hohen Durchlassigkeiten auf.

Nach langanhaltenden Niederschlagen ist, auch bedingt durch die Hanglage, mit lokalem Schichtwas-
ser in allen angetroffenen Boden zu rechnen.

Durchlassigkeit der anstehenden Béden, Versickerungsmoglichkeiten nach dem DWA-A 138

Die Versickerung von Niederschlagswasser setzt einen durchlassigen Untergrund und einen ausrei-
chenden Abstand zur Grundwasseroberflache voraus. Der Untergrund muss die anfallenden Sicker-
wassermengen aufnehmen kénnen. Die Versickerung kann direkt erfolgen oder das Wasser kann
Uber ein ausreichend dimensioniertes Speichervolumen durch eine Sickeranlage mit verzégerter Ver-
sickerung in Trockenperioden dem Untergrund zugefiihrt werden. Mit einem Bemessungsdurchlas-
sigkeitsbeiwert von 1,24 x 10-5 m/s erfillt der Morédnenkies die Anforderungen des o.g. Arbeitsblat-
tes an eine direkte Versickerung von Niederschlagswasser.
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Den bisherigen Erkenntnissen zufolge ist daher eine direkte Versickerung auf dem Gelande maoglich.
Da allerdings der ermittelte Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert nur knapp die Anforderungen er-
fallt, wird empfohlen, die Sickerfahigkeit des Moranenkieses mittels in situ Sickerversuchen vor Anle-
gen einer Sickeranlage zu bestatigen.

Bei den anderen natiirlichen Boden kann von folgenden Durchlassigkeitsbeiwerten ausgegangen

werden:

Verwitterungslehm schwach durchlassig bis sehr schwach durchlassig
Verwitterungskies durchlassig bis schwach durchlassig

Molassesand durchlassig bis schwach durchldssig

Griindung

Hinsichtlich der Gebaudegrindung sowie hinsichtlich des Straenbaus ist das untersuchte Baugebiet
in zwei verschiedene Bereiche einzuteilen:

Tabelle 1: Ubersicht Griindungsmdglichkeiten (Auszug aus Bodengutachten fm geotechnik GbR)

Nicht unterkellerte Gebaude Unterkellerte Gebdude
Bereich A Der Verwitterungslehm ist aufgrund sei- | Geht man von einer Griindungssohle
(GS1-14, | ner weichen bis steifen Konsistenz als aus, die ca. 3 m unterhalb der derzeiti-
23 -39) maRig tragfahig einzustufen. Die Boden gen GOK liegt, werden unterkellerte Ge-
sind frostempfindlich. Bei einer Griin- baude aller Voraussicht nach auf dem

dung nicht unterkellerter Gebaude auf gesamten untersuchten Baufeld in den
einer elastisch gebetteten Bodenplatte, | tragfahigen Mordnenkiesen oder Molas-
ist die Verwitterungsdecke durch einen sesanden zu liegen kommen. Die Ge-
Bodenersatzkdrper auszutauschen. bdude konnen auf einer elastisch gebet-
teten Bodenplatte oder auf Einzel- und
BereichB | Es werden nicht unterkellerte Gebaude | Streifenfundamenten gegriindet wer-
(GS 15-23) | im Bereich der tragfahigen Molasse- den.

sande zu liegen kommen und kénnen
Uber eine elastisch gebettete Boden-
platte direkt in der Molasse gegriindet
werden. Aufgrund ihres hohen Fein-
kornanteils sind die Molassesande als
nicht frostsicher einzustufen. Uberall
dort, wo die Unterkante der Boden-
platte noch nicht mindestens 1,0 m un-
ter der neuen Geldandeoberkante liegt,
sind zusatzlich MaRnahmen zur Frostsi-
cherheit zu treffen.
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5.4 Topographie

Das Geldnde fallt einheitlich ohne groRe Spriinge von Norden (614 m (i NHN) nach Siidosten (599 m (
NHN) um ca. 15m ab. Im Norden, auBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine begriinte
Hangkante. Das Gelande fallt dort abrupt um rund 10m ab.

5.5 ErschlieBung

Die dulRere verkehrliche Anbindung und Erschliefung des Geltungsbereichs erfolgt maRgeblich lber
den bestehende Falkenweg von Stidwesten. Der Falkenweg schlieRt direkt an die KreisstralRe K K8240
7-5 (Habsthaler StralRe) an, diese bildet den Anschluss an die L268 bzw. L286. Somit ist eine kurze An-
bindung an das liberdrtliche StraRennetz gegeben. Eine weiter Anbindung hat das Areal im Nordos-
ten, wo Uber die bestehende Hangkante an das kleine Baugebiet , Im Tal“ geschaffen werden soll.
Von dort kann die bestehende Zufahrt an die Habstaler StraRRe (Kreisstralle) genutzt werden. Das
Baugebiet weist sofort eine gute Erreichbarkeit und ErschlieBungssituation auf. Die Anbindung an das
Ubergeordnete Strallennetz erfolgt bei beiden Anschliissen lber bereits bestehende Gemeindestra-
Ben.

5.6 Lirmemissionen

Der Geltungsbereich liegt im Anschluss an den Altort im Ubergang zur landwirtschaftlichen Nutzfla-
che. In der ndheren Umgebung sind weder Gewerbebetrieb noch aktive landwirtschaftliche Hofstel-
len vorzufinden. Die Entfernung zur Kreisstralle betragt zur nachstgelegenen Baufenster betragt Gber
80 m. Zwischen StraRe und dem neuen Baugebiet befindet sich innerértliche Bestandsbebauung.

In der naheren Umgebung befinden sich keine Gewerbebetriebe bzw. aktive landwirtschaftliche Hof-
stellen. Die nachstgelegene (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstelle wird derzeit fiir Wohnzwecke
umgebaut/saniert.

Das Wohngebiet liegt am Falkenweg, welcher bislang die angrenzende stidliche Bebauung erschliel3t
und weiter nach Westen in die offene Landschaft ibergeht. Es ist davon auszugehen, dass die Stral3e
zuklnftig neben der ErschlieRungsfunktion kaum durch Ziel- und Quellverkehr genutzt werden wird.

Somit sind keine erkennbaren Emissionsquellen vorhanden, welche die zulassige Nutzungsart beein-
trachtigen wiirden bzw. welche durch eine Allgemeines Wohngebiet an diesem Standort beeintrach-
tigt werden kénnten.

Die westlich sowie sidlich angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig weiterhin
landwirtschaftlich genutzt. Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzung zu keiner Einschrankung
fiir das Baugebiet fiihren wird, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmemissionen als ortsiblich zu be-
werten und entsprechend zu dulden sind.
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5.7 Bau- und Bodendenkmaler

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

6 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

6.1 Stadtebauliches Konzept
Die Konzeption der geplanten Bebauung basiert auf den folgenden libergeordneten Zielen:

Vorrangiges Ziel ist die Schaffung von zeitgemafRem und bedarfsgerechtem Wohnraum insbesondere
flr junge Blrger/-innen. Dem folgend sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden fiir die Errich-

tung freistehender Einfamilien- und Doppelhauser, die den Bedirfnissen und Anforderungen junger

Familien gerecht werden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Rosna im Nordwesten. Das Baugebiet schlieRt direkt an
den bestehenden Ortsrand an und wird mit seiner neuen Bebauung den bestehenden Siedlungskor-
per nach Nordwesten erweitern und abrunden.

Der im Rahmen der gegenstandlichen Planung neu entstehende nordwestliche Ortsrand wird den vo-
raussichtlich finalen Ortsabschluss Richtung Nordwesten darstellen und somit die Wahrnehmung des

Stadtrandes von Rosna dauerhaft pragen.

Abbildung 5: Bestehender Ortsrand, Blick nach Osten

Die direkt angrenzende Wohnbebauung in Form von vorwiegend freistehenden Einfamilienhdusern
im Osten und Sliden sowie dariiber hinaus im Norden soll mit der vorliegenden Planung weiterge-
fihrt werden.

Wichtiges stadtebauliches Ziel ist demnach, dass sich die neue Bebauung standortgerecht in die be-
stehende Umgebung eingliedert und ein harmonischer Ubergang von der freien Landschaft zum

Seite 40 von 59 www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "Falkenweg-Erweiterung", Ortsteil Rosna L
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 04.06.2024 consult
Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

Siedlungskorper des Ortsteiles entsteht. Zu diesem Zweck werden Festlegungen zur maximalen H6-
henentwicklung sowie Firstrichtung getroffen, die eine homogene, ortsrandadaquate Bebauung si-
cherstellt. Des Weiteren soll die zukiinftige Bebauung in ihrer Gestaltung die regionaltypische Cha-
rakteristik des oberschwabischen Raums aufgreifen und einen homogenen StraRenraum und in sich
ruhiges Erscheinungsbild generieren. Aus diesem Grund wird bewusst ein hoher Wert auf die Festset-
zung einheitlicher Dachformen gelegt.

6.2 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 Baukérpern und Freiraum
ein harmonisches Erscheinungsbild aufweist und dariber hinaus eine standortgerechte 6kologische
Wertigkeit fir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Rlickzugsbereiche etc.) darstellt. Durch
Festsetzungen und Hinweisen zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Wasserriickhalt
etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Ubergeordnetes Ziel der Griinordnung ist, das bestehende Biotop (Hangkante mit Gehdlzen) als Ele-
ment des Orts zu wirdigen und liber die getroffenen Festsetzungen angemessen zu erhalten und

sensibel weiterzuentwickeln. Auch die Streuobstbdume im Osten, auBerhalb des Geltungsbereiches
sollen erhalten werden. Ausnahme bildet der bestehende Baum im Stiden des Flurstlicks 300/2, der

Ill

aufgrund der Planung der VerbindungsstraRe zu ,Im Tal”“ weichen muss. Es sollen grundsatzlich hei-
mische Baum- und Geholzsorten gestarkt werden und die privaten Gartenflachen einen durchlassi-
gen Lebens- und Unterschlupfraum fir heimische Tierarten (Kleinsduger, Vogel, Insekten) bieten. Die
neuen Baukdrper und privaten Grundstiicksflachen sollen insbesondere am westlichen Ortsrand har-
monisch in die beschriebenen bestehenden Strukturen der umgebenden Landschaft eingebunden

werden.
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Abbildung 6: Bestehende Hangkante im Norden des Geltungsbereiches, Blick nach Osten

Abbildung 7: Bestehende Streuobstwiese im Osten des Geltungsbereiches, Blick nach Osten auf bestehende Bebauung

7 Festsetzungskonzept

7.1 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. Die
dem Wohnen zugeordneten Nutzungen sind zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen nicht storende Gewer-
bebetriebe (z.B. Dienstleistungen) zugelassen werden, um wohnortnahes Arbeiten zu ermdglichen.
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden dabei ausgeschlossen. Durch diese Festsetzung soll
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der Charakter des liberwiegenden allgemeinen Wohnens der westlich und nérdlich angrenzenden
Wohngebiete fortgesetzt werden.

Das Wohngebiet soll der Errichtung von Einfamilien- und teilweise Doppelhausern dienen zur Schaf-
fung von Wohnraum fiir insbesondere junge Rosnaer Familien. Es wurde bei der Grundstiickseintei-
lung bewusst darauf geachtet, dass sowohl den Anforderungen an qualitativ hochwertiges Wohnen
Rechnung getragen wird, zugleich aber auch die Bediirfnisse weniger einkommensstarker junger Fa-
milien berlicksichtigt werden (z.B. kleinere Grundstlicke, Moglichkeit Doppelhaus). Durch die Regulie-
rung der zuldssigen Wohneinheiten (max. 2 pro Einzel- oder Doppelhaus) soll vermieden werden,
dass ungesteuert groRe Wohnanlagen errichtet werden.

7.2 MaR der Baulichen Nutzung
Grundfldche

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fiir die Errichtung von freistehenden Einzel- bzw. Doppelhdusern
0,4. Die GRZ fur das vorliegende Baugebiet wird an der fiir Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Ober-
grenze nach § 17 BauNVO festgesetzt, um ein moglichst kompaktes Baugebiet entwickeln zu kdnnen,
welches den FlachenfraRR einddmmt und auch fir 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 Gberschritten werden. Garagen und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind aullerhalb der Baugrenze bzw. der Umgrenzungslinien
fiir Garagen nicht zuléssig, um den gewiinschten harmonischen Ubergang des neuen Baugebiets zu
den umgebenden Freiraumstrukturen zu gewahrleisten.

Gebdudehdhe

Im gesamten Plangebiet werden zwei Gebdudehdhen unterschieden, die in der Planzeichnung durch
Baufenster und Nutzungskordel voneinander abgegrenzt sind. Zudem werden unterschiedliche maxi-
male Wandhohen sowie maximale Firsthohen festgesetzt. Die Einteilung wurde einerseits gewahlt,
um der derzeitigen hohen Nachfrage nach lI-geschossigen Gebauden gerecht zu werden, anderer-
seits um die geplanten Gebdude an die Gebaude (I-geschossig) in der direkten Nachbarschaft harmo-
nisch einzubinden.

I-geschossige Gebdude: Im sldlichen Anschluss sowie entlang der westlichen Baureihe sind I-ge-

schossige Gebaude geplant mit einer maximalen Wandhohe von 4,50m sowie einer maximalen First-
héhe von 7,0m. Die geplante Bebauung soll somit direkt an die bestehende Bebauung beidseits des
Falkenwegs anschlieBen. Nachdem es sich groRtenteils um héngige Lagen handelt wird — analog zum
Falkenweg — die teilweise Freilegung des Kellergeschosses ermdglicht (durch entsprechende Fesset-
zung der ROK) und der tatsachlich nutzbare Wohnraum dadurch erhéht. Durch die Regulierung der
Wandhohe/Firsthdhe sollen insbesondere an den gut einsehbaren Hanglagen die Entstehung von zu
massiven Bauhohen/einsehbaren Wandhohen vermieden werden. Durch die Umsetzung der
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hoéhenbegrenzten Bebauung soll zusatzlich ein einheitlicher und harmonischer Ortsrand entstehen,
welcher nicht zu stark von einsehbaren Wandhdhen dominiert werden soll. In Kombination mit den
festgesetzten Satteldachern soll vielmehr ein regionaltypischer, dorflicher Ostrand geschaffen wer-
den.

II-geschossige Gebdude: Im inneren sowie nordlich sowie nordostlichen Baugebiet werden Il-ge-

schossige Gebdude mit einer maximalen Wandhdhe von 6,20m und einer maximalen Firsthéhe von
9,0m festgesetzt. Die Gebaude befinden sich im zuriickversetzten Bereich, weitgehend auf einheitli-
chem Hohenniveau. Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechender Ausnutzung der
Baufenstertiefen in Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen (15-35°), wurden die zulassigen
Firsthohen fir alle Einzel- bzw. Doppelhauser auf 9 m (ab Oberkante FertigfuBboden) beschrankt so-
wie die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die Bebauung fligt sich damit in die umgebende Siedlungsstruktur ein, bildet als neuer Ortsrand eine
Hohenstaffelung von freier Landschaft zu angrenzender Bestandsbebauung ab und ldsst zugleich eine
zeitgemaRe und effiziente Bauweise (z.B. zwei Vollgeschosse mit flachgeneigtem Dach) zu.

7.3 Hohenlage der Gebaude

Durch die Festsetzung einer ROK (Oberkante RohfuBboden) fiir die Wohngebaude als auch Garagen /
Carports soll sichergestellt werden, dass sich die Baukoérper moglichst einheitlich und aufeinander
abgestimmt in das Bestandsgeldnde einfliigen. Gelandespriinge zwischen benachbarten Grundsti-
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 ermdglicht werden.

Dort wo das Gelande weitgehend einheitlich ohne Gelandespriinge abfallt, wird fir alle Grundstiicke
eine einheitliche Maximalhdhe der RohfuBbodenoberkante (ROK) von + 0,30 m Gber Niveau der ge-
planten ErschlieBungsstralRe festgesetzt. In den eingeschnittenen Bereichen bzw. dem Ubergangsbe-
reich zum bestehenden Falkenweg wird die FuBbodenoberkante so gelegt, dass der Baukorper weit-
gehend auf dem natirlichen Gelande errichtet werden kann, was je nach Hohenlage der Stral3e eine
(teilweise) Freilegung des Kellergeschosses ermdglichen kann. Die finale Hohenfestsetzung kann erst
erfolgen, wenn die StraBenhdhen bekannt sind (nach Fertigstellung der bereits beauftragten Erschlie-
Rungsplanung). Die maximale ROK ist hierbei wie folgt zu ermitteln: die geplante GebdudeauRen-
kante der jeweiligen baulichen Anlage wird senkrecht (in Richtung Grundsttickszufahrt) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der Erschlie-
RungsstraRe werden als Hohenbezugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Des Weiteren sollen die StraBenraume optisch nicht von Stiitzmauern oder Béschungen beeintrach-
tigt werden und Gelandespriinge seitlich zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Vor diesem
Hintergrund wurde die maximal zuldssige B6schungshohe auf 1,0m sowie Stitzmauern auf 1,80m
festgesetzt.
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7.4 Bauweise und Baugrenzen

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

Nebenanlagen gemal §14 BauNVO sind nur dann aulBerhalb der Baufenster zuldssig, wenn sie geneh-
migungsfrei (gemaR LBO Baden-Wirttemberg) sind.

Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der
Gebadude in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 2,50m zum 6ffentli-
chen StraRenraum. Ausnahme bildet die nérdliche Baureihe, die einen Abstand von 5,0m zur Grund-
stiicksgrenze beinhaltet, um den Abstand zum Biotop zu gewahrleisten. Auch im Stiden werden die
Baufenster zur Grundstiicksgrenze mit einem Abstand von 5,0m festgesetzt, um den bestehenden
Grundstiicken, die teilweise in Grenzabstand bebaut wurden, keine direkte Bebauung vorzusetzen.

Nachdem es sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu berticksichtigenden Bestandsge-
bdude im Planungsumgriff vorhanden sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche, ordnungsge-
maRe und konfliktfreie Abstandsregelung gewahrleistet.

Von spezifischen kleinteiligen Festsetzungen von Baufenstern wurde bewusst abgesehen, um den
Bauherren moglichst viel Spielraum beziglich der Bebauung innerhalb ihres Grundstlickes zu ermog-
lichen. Die Baufenster sind so gefasst, dass einerseits die Rdume der Bebauung entlang der StralRen-
raume 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 Erscheinungsbild (Orts-
rand) sowie die 6kologische Funktion (durchgangige Vernetzung) beeintrachtigen.

7.5 Anzahl der Wohneinheiten

Das neue Wohngebiet soll der Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern fiir die Wohnraumschaf-
fung insbesondere junger Rosnauer Familien dienen. Durch die Regulierung der zulassigen Wohnein-
heiten auf max. 2 pro Wohngebaude wird hier das Entstehen von Mehrfamilienhdusern/unverhalt-
nismafig grolen Wohnbldcken vermieden. Ziel ist u.a. den bestehenden Charakter, die kleinteilige
Struktur, innerhalb des Wohngebietes zu erhalten. Zugleich soll ermdglicht werden, dass die einzel-
nen Hauser effizient genutzt werden kénnen und Formen des Mehrgenerationenwohnens ermaoglicht
werden kdénnen (separate Wohneinheit fiir erwachsene Kinder/bzw. fir Eltern). Auf diesem Weg soll
u.a. der Wegzug junger Rosnaer Biirger verhindert werden (z.B. Mietwohnungen im Dachgeschoss
bzw. Einliegerwohnung).

7.6 ErschlieBung

Die motorisierte ErschlieBung der einzelnen Parzellen im Planungsumgriff erfolgt malgeblich iber
die als RingstralSe geplante ErschlieRungsstraRe. Die PlanstraRRe bindet direkt an den Falkenweg an.
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Um den Ein- und Abbiegeverkehr auf einen Punkt zu konzentrieren, werden fiir die stidlichen Gren-
zen (entlang Falkenweg) des Planungsgebiets Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Dartiber hinaus ist eine Anbindung an die bestehende StichstraRe (slidlicher Bereich Flurstiick 534)
sowie geplanter Stich (Flurstiick 300/2 — Anbindung ,,Im Tal“) vorgesehen, um den Verkehr in das
Plangebiet aufzuteilen.

Im sogenannten Eingangsbereich des neuen Baugebietes (Falkenweg) ist die Straenverkehrsflache
10,0m breit geplant, um mit verschiedenen Griinelementen, Stellplatzen, Sitzmoglichkeiten etc. die
Flache im Rahmen der anschlieRenden ErschlieBungsplanung zu gestalten. Die weitere StraRenver-
kehrsflache betragt im Regelquerschnitt 6,00 m, um Begegnungsverkehr zu gewahrleisten und
ebenso Spielraum filr eine ansprechende Gestaltung des spateren Strallenraumes im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu ermdglichen. Anpassungen im Zuge der paralell durchgefiihrten Erschlie-
Rungsplanung sind noch moglich.

Ein besonderes Augenmerk wurde auf die Durchlassigkeit des Baugebietes und die fuRRlaufige Anbin-
dung an den Altortbereich gelegt, um ellen Biirgern eine fuBBldufige Querung zu ermdoglichen und so-
mit die Qualitat und Integration des Baugebietes aufzuwerten. Es soll bewusst kein in sich geschlos-
senes neues Gebiet werden sondern offen und durchlassig fir alle Birger.

Die fuRlaufige Verbindung durch das neue Baugebiet ist durch die Festsetzung eines FuBweges ent-
lang der Hangkante sowie durch einen FuBweg von Nord nach Sid durch das Gebiet gegeben. Der
FulBweg entlang der Hangkante soll angelegt werden, um vorwiegend Abstand der Gebaude zum Bio-
top zu gewahrleisten und andererseits eine Verbindung vom ,,Im Tal“ in die freie Landschaft zu er-
moglichen. Mit einer Breite von 5,0m ist ebenso ausreichend Spielraum zur Gestaltung gegeben. Der
FuBweg durch das Plangebiet ist 3,0m breit geplant und fihrt zur inneren griinen Flache, die als
Spielwiese angedacht ist. Im Norden treffen beide FuBwege aufeinander und fiihren in die freie Land-
schaft Richtung Nordwesten Uber.

7.7 Griinordnung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:
e Wirdigung und Erhaltung des bestehenden Biotops als wichtiges Element
e Erhalt des Streuobstbaumbestandes im Osten des Plangebietes

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

e Schaffung von inneren Frei-/Grinflachen zur Begegnung und Auflockerung des Gebietes
e Verwendung heimischer, standortgerechter Baum- und Gehdlzsorten

e Sicherstellung der 6kologischen Durchldssigkeit des Gebiets
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Durch die Festsetzungen soll eine lockere Durch- und Eingriinung des Plangebiets geschaffen werden.
Das bestehende Biotop (Gehdlzpflanzungen) im Norden des Geltungsbereiches wird als ortsbildpra-
gendes Element gewdirdigt und weiterentwickelt. Im Norden werden die Grundstiicke durch die Fest-
setzung eines FuRweges vom Griinzug abgesetzt. So wird einerseits ein flieBender Ubergang der um-
gebenden Landschaft mit dem Wohngebiet sichergestellt, als auch ein ausreichender Abstand der
Baufenster zu den Baumkronen, die teils direkt an den Rand des Geltungsbereichs grenzen.

Zwischen den Grundstiicken GS 6 und GS 7 sowie GS 29 und GS 30 werden die Baufenster getrennt,
hier sind keine Gebaude zuldssig. Damit soll der Entstehung einer Frischluftschneise durch das Gebiet
hingewirkt werden.

Die Griinflache in der Mitte des Areals dient einerseits der Begegnung, Auflockerung und zugleich soll
die Flache fiur Versickerung genutzt werden. Die Anlage von Streuobstbaumen ist hier empfohlen.

Auch die Streuobstbdume im Osten, auRerhalb des Geltungsbereiches sollen erhalten werden. Aus-
nahme bildet der bestehende Baum im Stiden des Flurstiicks 300/2, der aufgrund der Planung der
VerbindungsstraBe zu ,,Im Ta

I“ weichen muss.

Die Ortsrandeingriinung im Westen ist so dimensioniert, dass eine 6kologisch wirksamer Ortsrand
hergestellt werden kann und zugleich durch die Begrenzung der Bepflanzung auf 25 % der Flache ge-
wahrleistet ist, dass auch die Wohnqualitat dadurch nicht beeintrachtigt wird (Blickbeziige/Verschat-
tung) . Es wird empfohlen, dass dieser Ortsrand einheitlich von der Kommune hergestellt wird und
dann an die Eigentimer ibergeben wird. In diesem Bereich sind etwaige Gelandemodellierungen
welche zur Ableitung von Hangwasser aus den westlichen Ackerflachen zu sammeln und gesteuert
ableiten zu kdénnen.

Privatgarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen und (auRerhalb der Zuwegungen) mit
wasserdurchldssiger Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingdrten sind entspre-
chend Naturschutzgesetz nicht zuldssig. Des Weiteren ist zur Integration der privaten Garten in die
Grunordnung auf den privaten Bauflachen je angefangener 500 m? Bauplatzfliche mindestens ein
heimischer autochthoner Laubbaum (I. oder Il. Ordnung) oder ein heimischer Obstbaumhochstamm
gemal Pflanzempfehlung (siehe 3.2) zu pflanzen. Die Baumstandorte sind im Detail variabel, jedoch
ist mindestens einer der Baume stralRenbegleitend zu pflanzen. Damit soll auf den Privatflachen eine
wahrnehmbare Gliederung und gleichzeitige Durchgriinung des StraBenraums erwirkt werden, was
wiederum zu einer Attraktivierung des Wohngebiets flihrt.

8 Ortliche Bauvorschriften gemaR §74 LBO

8.1 Dachgestaltung

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Zielstellung, mit der neuen Bebauung die regionaltypische
Charakteristik des oberschwabischen Raums aufzugreifen, werden u.a. Vorschriften zur Dach- und
Fassadengestaltung gemacht, da diese einen wesentlichen Beitrag zum stadtebaulichen Erschei-
nungsbild liefern. Dem folgend wurde flr den gesamten Geltungsbereich die fiir den
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oberschwabischen Raum typische Dachform des Satteldachs festgelegt sowie versetzte Pultdacher
zugelassen. Die festgesetzte Dachneigung von 15 bis 35 Grad ermoglicht ein zeitgemalRes Wohnen
mit lichtem Dachstuhl und hellen Raumen.

Eine einheitliche Firstausrichtung von Nord nach Sid wird fir die geplanten Gebaude entlang des
Ortsrandes sowie fiir die Gebaude, die als Eingang ins neue Plangebiet stehen, festgesetzt. Es soll
eine einheitliche stadtebauliche Ordnung erreicht werden in Form eines anndhernd homogenen
Ortsrandes. Auch die Weiterfiihrung der bereits bestehenden einheitlichen Gebdaudeausrichtung ent-
lang des Falkenwegs tragt dazu bei.

Von einer zwingenden Firstrichtung wird innerhalb des Plangebietes abgesehen, da die Ausrichtung
der Gebaude im Kontext der restlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Qualitat keine negative
Auswirkung hat. Es ist demnach frei wahlbar, ob die Gebadude trauf- oder firststandig zum Strallen-
raum hin errichtet werden. Den Bauherren soll der Spielraum gegeben werden, durch die wahlbare
Ausrichtung des Baukorpers individuell seine Wohnsituation, Grundstickseinteilung und -erschlie-
Rung zu optimieren. Abweichungen von jeweils bis zu 10° gegenliber der Plandarstellung (orthogo-
nale Ausrichtung zur ErschlieRungsstraBe) sind moglich. Des Weiteren bleibt die Mdglichkeit des indi-
viduellen Einsatzes nachhaltiger Energiegewinnung mittels Solar-/Photovoltaikanlagen gewéhrleistet.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen zur Sicherstellung der gewiinschten ruhigen Dachland-
schaft mit moglichst wenigen Stérungen erfolgen durch die textlichen Festsetzungen zur Dachgestal-
tung. Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen vom Hauptbaukorper 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 Grundstiick) einheitlich ziegelroten / rotbraunen oder grauen / anthrazitfarbenen /
schwarzen Ténen und nichtglanzend zugelassen. Die Begriindung liegt hier in den in der Umgebung
vorhanden Dachfarben in roten, braunen oder anthrazitfarbenen Ténen, die im Altort vorzufinden
sind und auch in den Ortlichen Bauvorschriften der umgebenden Bebauungsplane festgesetzt wur-
den.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniiber dem Hauptbaukorper 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-
badudeldnge betragen und Dachaufbauten im Verhaltnis zum Hauptdach max. 40% der Flache ausma-
chen.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, sofern sie das Erscheinungsbild nicht beeintrach-
tigen und Blendwirkungen ausgeschlossen sind. Sie missen jedoch in gleicher Neigung wie das
Hauptdach ausgefihrt werden. Mindestabstdande zum First bzw. zur Giebelseite miissen eingehalten
werden. Aufstdnderungen sind unzulassig.

Seite 48 von 59 www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "Falkenweg-Erweiterung", Ortsteil Rosna L
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 04.06.2024 consult
Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

8.2 PKW - Stellpldtze und Stauraum vor Garagen

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

Vor den Garagen bzw. Carports ist gegeniiber dem o6ffentlichen StraRenraum ein Aufstellbereich von
mindestens 5,0m freizuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

8.3 Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang der StraBenrdume 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. Festsetzungen werden zu den wahrnehmbaren Einfriedungen
entlang der 6ffentlichen StraRBen getroffen. Zwischen den Grundstiicken sowie in den nicht einsehba-
ren hinterliegenden Gartengrundstiicken gelten die Vorgaben gemaR Nachbarrecht.

Vor diesem Hintergrund sind entlang 6ffentlicher StraBen nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung
mit einer einheitlichen maximalen Hohe von 1,80 m zuldssig. Bei dieser Hohe wird den Bewohnern
ausreichend Schutz geboten und Passanten erleben den Strallenraum nicht als eingeengt. Die Wahr-
nehmung des Straflen- und Ortsbilds soll nicht durch hohe vertikale Elemente kanalisiert und mono-
ton sein, daher sollen unverhéltnismaRig lange, strallenbegleitende Einfriedungen vermieden wer-
den. Blickbeziehungen zwischen Gebauden und Straen missen ermdoglicht werden.

Dem folgend sind Sichtschutzmatten nicht zuldssig. Mauern und Mauerscheiben als Einfriedung sind
lediglich als unterbrechende Elemente bis zu einer Gesamtlange von 50% der jeweiligen Grund-
stiicksgrenze zuldssig.

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 StralRenkante zum
Grundstick abgerlickt werden.

Zur Gewahrleistung einer Durchlassigkeit, insbesondere fiir die Passage von Kleinsdugern, sind So-
ckelmauern und UnterkriechschutzmaBnahmen unzulassig.

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

Es gelten die einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung (LBO) sowie das geltende Nachbarrecht
von Baden-Wiirttemberg.
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9 Umweltprifung und Auszug Umweltbericht
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Die Stadt Mengen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung "Falkenweg-
Erweiterung" zur Entwicklung eines Wohnbaugebietes am Nordwestrand des Ortsteiles Rosna.

Auf der Grundlage des § 215a BauGB wird ein erganzendes Verfahren gemal § 214 Absatz 4 BauGB
durchgefiihrt. Da erheblichen Umweltauswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, kdnnen
§ 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a Absatz 2 Nummer 4
BauGB nicht angewendet werden, weshalb mittels eines Umweltberichtes eine Umweltprifung
durchgefiihrt wird. Auf eine parallele Anderung des Flichennutzungsplans wird verzichtet, es findet
zu gegebenem Zeitpunkt eine entsprechende Berichtigung statt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Nordwestrand des Ortsteiles Rosna in der Stadt
Mengen und hat eine GrélRe von ca. 3,3 ha. Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache
genutzt und umfasst die Grundstlicke mit den Flurstiicksnummern 302 und 303 sowie Teilflachen der
Grundstlicke mit den Flurstiicksnummern 305/2 und 534 der Gemarkung Rosna.

Das Plangebiet wird im Westen und Stidwesten durch derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen be-
grenzt. Im Stiden, Osten und Norden befinden sich Wohnbauflachen. Im Norden befindet sich zudem
ein geschitztes Biotop (Biotopnummer: 179214371510, Feldgehdlz nordwestlich Ortsteil Rosna) mit

Hangkante, welches direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzt.

Das Projektgebiet fallt einheitlich ohne groRe Gelandespriinge von Norden (614 m G NHN) nach Suid-
osten (599 m i NHN) um ca. 15 m ab. Im Norden aulRerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine
begriinte Hangkante. Das Geldnde fallt dort abrupt um rund 10 m ab.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiet) ge-
schiitzten Flachen. Zudem liegen keine Naturschutzgebiete, Nationalparke, geschiitzten Landschafts-
bestandteile oder Naturdenkmale im Untersuchungsraum. Die genannten Schutzgebiete befinden
sich in einer ausreichenden Entfernung zum Projektgebiet, so dass durch die vorliegende Planung
keine projektbedingten Beeintrachtigungen auf diese Schutzgebiete zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich liegt in einem sidlichen Auslaufer des Naturparks ,,Obere Donau”. Da keine
landschaftspragenden Strukturen durch die Umsetzung der gegenstandlichen Planung zerstort wer-
den, die angrenzenden Bebauungen ebenfalls innerhalb des Naturparks liegen und der Naturpark
nordlich auch Abbaugebiete (Vorbelastungen) mit einschlieRt, wird nicht von einer erheblichen Sto-
rung oder einem VerstoR hinsichtlich der Ziele und Zwecke des Naturparks ausgegangen.

Unmittelbar im Norden an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Biotop , Feldgehdlz nord-
westl. OR Rosna“ (Biotopnummer 179214371510), das eine relevante Struktur fir Natur und Land-
schaft darstellt. Es befinden sich keine weiteren geschiitzten Biotope direkt an das Plangebiet an-
grenzend, allerdings ist der Streuobstbestand mit tiber 10 Baumen und einer Flache von tGber 1.500
m? Gstlich des Geltungsbereichs schiitzenswert und zu erhalten (vgl. § 4 Abs. 7 LLG und § 33a
NatSchG).

Das Wasserschutzgebiet ,,Rosna“ erstreckt sich tGiber weite Teile der Ortschaft Rosna sowie Ostlich da-
von. Die Zone | erstreckt sich rd. 450 m, die Zone Il ca. 370 m und die Zone Il rd. 100 m &stlich des
Plangebietes, wobei das Gelande von West nach Osten deutlich abfallt.

Von der Planung sind zusammenfassend betrachtet keine naturschutzfachlich wertvollen Lebens-
raume betroffen. Bei den meisten Schutzgiitern liegen nur geringe bis mittlere projektbedingte Aus-
wirkungen auf die Umwelt vor. Eine héhere Beeintrachtigungsintensitat ergibt sich fiir die Schutzgi-
ter Boden und Flache.

Nachfolgende Tabelle fasst die projektbedingten Auswirkungen differenziert fiir die einzelnen Schutz-
glter in Beeintrachtigungsintensitaten und unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung zusammen.
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Tabelle 2: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Bestand Auswirkungen Ergebnis
baubedingt anlagebedingt | betriebsbedingt

Mensch und gering gering gering-mittel gering-mittel gering

menschliche Ge-

sundheit

Tiere, Pflanzen und gering-mit- mittel mittel gering-mittel mittel

die biologische Viel- tel

falt

Flache hoch hoch hoch hoch hoch

Boden mittel mittel mittel gering mittel

Wasser gering-mit- gering mittel gering gering-
tel mittel

Luft und Klima gering gering gering gering gering

Landschaft mittel gering mittel gering gering-

mittel
Kulturelles Erbe und | gering-mit- gering gering gering gering
sonstige Sachguter tel

Grundsatzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,Na-
turschutzrechtlichen und bauplanungsrechtlichen Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung
und Okokonten, Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen®. Die
Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entsprechend der gel-
tenden rechtlichen Voraussetzungen abgearbeitet (u. a. Arbeitshilfe ,,Das Schutzgut Boden in der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, OKVO), d. h. der innerhalb des Geltungsbereiches abgescho-
bene Oberboden wird entsprechend der géngigen Praxis auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht
(z. T. nach einer Zwischenlagerung). Als Ergebnis der Bilanzierung kann festgehalten werden, dass
sich mit Umsetzung der Planung ein Bedarf von 219.592 Okopunkten ergibt, die durch die Stadt Men-
gen erworben werden.

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens werden keine Lebensstdtten planungsrelevanter Arten in
Anspruch genommen. Bei Verwirklichung der vorliegenden Planung ist unter Beachtung entspre-
chender MalBnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verstof§
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des BNatSchG § 44 Abs. 1 zu erwarten.
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10 Artenschutzfachliche Belange

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen muss sichergestellt werden, dass der Planung keine un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande entgegenstehen. Gemal § 44 gelten bei
der Aufstellung von Bebauungspldnen alle europaischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie als planungsrelevant.

Um einen Uberblick (iber wertgebende Arten im Gebiet zu bekommen, wurden die allgemein zugéng-
lichen Umweltdaten im online Kartendienst des LUBW abgefragt. AuRerdem erfolgte eine Abfrage
des Informationssystems Zielartenkonzept des LUBW mit folgenden Mal3gaben:

- Kreisauswahl: Sigmaringen
- Gemeindeauswahl: Mengen
- Habitatauswabhl:

D2.2.2 Griinland frisch und nahrstoffreich

D4.1 Lehmacker

D6.1.2 Gebusche und Hecken mittlerer Standorte
D6.1.3 Gebusche und Hecken feuchter Standorte
D6.2 Baumbestande

Die Habitatauswahl entspricht den vorkommenden Biotoptypen innerhalb des Eingriffs-
bereichs.

Im Informationssystem Zielartenkonzept des LUBW (Stadt Mengen, Habitatstruktur Lehmacker) sind
folgende planungsrelevante Zielarten aufgelistet:

- Brutvogelarten: Baumfalke (Falco subbuteo), Baumpieper (Anthus trivialis), Dohle (Corvus
monedula), Feldlerche (Alauda arvensis), Grauammer (Emberiza calandra), Grauspecht (Picus
canus), Kiebitz (Vanellus vanellus), Kuckuck (Cuculus canorus), Rebhuhn (Perdix perdix), Rot-
milan (Milvus milvus), Wachtelkénig (Crex crex), WeilRstorch (Ciconia ciconia), Wendehals
(Jynx torquilla)

- Fledermause: Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii), Braunes Langohr (Plecotus auritus),
Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus), Fransenfledermaus (Myotis nattereri), Grol3es
Mausohr (Myotis myotis), kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Kleiner Abendsegler
(Nyctalus leisleri), Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Rauhautfledermaus (Pipistrel-
lus nathusii), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus)

- Sdugetiere ohne Fledermause: Biber (Castor fiber), Haselmaus (Muscardinus avellanarius)
- Reptilien: Zauneidechse (Lacerta agilis)

- Schmetterlinge: Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina)
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Die Zauneidechse bevorzugt warmebegiinstigte Standorte mit einem Mosaik aus Rohbodenfldachen,
Sonnplatzen, schitterer Vegetation und einzelnen Bischen. Wichtig sind auch grabbare Substrate zur
Eiablage. Da diese Strukturen im Geltungsbereich fehlen, kann ein Vorkommen ausgeschlossen wer-
den. Der Nachtkerzenschwarmer ist auf Bestdnde seiner Raupenfutterpflanzen angewiesen, in der
Regel auf Weidenrdschen (Gattung Epilobium), seltener auch Nachtkerzen (Oenothera) und Koénigs-
kerzen (Verbascum). Diese fehlen im Geltungsbereich, daher kann ein Vorkommen ausgeschlossen
werden. Fledermause kdnnen die nordlich des Geltungsbereichs gelegene Hecke als Leitlinie und
Jagdhabitat nutzen. Daher missen die Bereiche der Heckengeholze von der AuRenbeleuchtung aus-
genommen werden. Insgesamt ist die Beleuchtung im Geltungsbereich insektenfreundlich zu gestal-
ten. Die Farbtemperatur der verwendeten Leuchtmittel sollte maximal 3.000 Kelvin betragen, der
Lichtpunkt sollte nach unten gerichtet sein, sodass die Lampen oberhalb vom 85° zur Senkrechten
kein Licht abstrahlen, die Leuchtquelle muss staubdicht eingekoffert sein.

Ein Vorkommen der im Zielartenkonzept aufgefiihrten Brutvogelarten konnte nicht im Voraus ausge-
schlossen werden, daher wurde die Flache in drei Begehungen (siehe Tabelle 3) untersucht. Die Er-
fassung der Vogel erfolgte mit Hilfe eines Fernglases sowie akustisch tber den artspezifischen Ge-
sang. Die Begehungen wurden im Zeitraum zwischen Sonnenaufgang bis ca. 2 Stunden nach Sonnen-
aufgang bei glinstiger Witterung (kein Regen, kein starker Wind) durchgefiihrt. Dabei wurde das Un-
tersuchungsgebiet jeweils mindestens eine halbe Stunde untersucht (Kartierer: Michael Wanger, B.
eng. Umweltsicherung). Die beobachteten Vogelarten sind in Tabelle 4 aufgelistet. Zudem sind die
Reviermittelpunkte planungsrelevanter Arten in Abbildung 8 dargestellt.

Tabelle 3: Kartier-Termine und Witterung
Datum Wetter Kartierung
06.04.2021 | 10% Bedeckung, leichter Wind, 0°C, trocken Brutvogel
26.04.2021 | 40% Bedeckung, maRiger Wind, 6°C, trocken Brutvogel
12.05.2021 | 80% Bedeckung, maRiger Wind, 7°C, trocken Brutvogel
Tabelle 4: Erfasste Vogelarten mit Brut- und Rote-Liste-Status
Artname Wissenschaftlicher RLBW | RLD Sta- Bemerkung
Name tus
1 | Amsel Turdus merula * - Bv | Im Siedlungsbereich
2 | Blaumeise Parus caeruleus * - Bv | Im Siedlungsbereich
3 | Feldlerche Alauda arvensis 3 3 Bv |2 BPim Westen
4 | Feldsperling Passer montanus \Y Vv Bv | Im Siedlungsbereich
5 | Goldammer Emberiza citrinella \Y \Y Bv | In Hecke
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Wissenschaftlicher Sta-
Artname RLBW | RLD Bemerkung
Name tus

6 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * - Bv | Im Siedlungsbereich
7 | Haussperling Passer domesticus Vv \ Bv | Im Siedlungsbereich
8 | Kohlmeise Parus major * - Bv | Im Siedlungsbereich
9 | Lachmowe Larus ridibundus \Y - Ufl
10 | Monchsgrasmicke | Sylvia communis * - Bv | In Hecke
11 | Ringeltaube Columba palumbus * - Ufl
12 | Rotmilan Milvus milvus * \Y Ng
13 | Sperber Accipiter nisus * - Ng
14 | Star Sturnus vulgaris * 3 Bv | Im Siedlungsbereich
15 | Zilpzalp Phylloscopus collybita * - Bv | In Hecke

Legende: Bv = Brutverdacht

RLBW = Rote Liste Baden-Wirttemberg Ng = Nahrungsgast

RLD = Rote Liste Deutschland Ufl = Uberfliegend

- = nicht gefahrdet

0 = ausgestorben oder verschollen

1 =vom Aussterben bedroht

2 = stark geféhrdet

3 = gefdhrdet

R = extrem seltene Arten und Arten mit geographischer

Restriktion

G = Gefdhrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

V = Arten der Vorwarnliste

D = Daten defizitar

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden keine Brutvogel festgestellt. Im angrenzenden Siedlungsbe-
reichs briiten Haussperlinge, Feldsperlinge und Stare an den Gebauden und in aufgehdangten Nistkds-
ten.

In der biotopkartierten Hecke im Norden briiten vorwiegend ungefdahrdete Allerweltsarten wie Am-
sel, Rotkehlchen, Zilpzalp und Ménchsgrasmiicke. Daneben wurde aber auch ein Brutpaar der Gold-
ammer (in Baden-Wirttemberg auf der Vorwarnliste) festgestellt. Durch die geplante Bebauung wird
die Hecke nicht unmittelbar beeintrachtigt, allerdings kommt es z.B. durch Bauldarm, Haustiere etc. zu
einer gewissen Beeintrachtigung. Goldammern briiten jedoch auch an Siedlungsrandern, da sie ein
gewisses Mald an Storungen tolerieren. Zudem wird durch den geplanten Feldweg und durch planeri-
sche Festsetzungen ein Abstand von mindestens 10 Metern zu der Hecke eingehalten. Daher ist nicht
davon auszugehen, dass das Revier aufgegeben wird, zumal eine Verlagerung des Reviermittelpunkts
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nach Westen moglich ist. Dort wurden keine weiteren Goldammern festgestellt. Es ist nicht von einer
Betroffenheit der Art auszugehen.

Abbildung 8: Ermittelte Revierzentren planungsrelevanter Brutvégel. Der Geltungsbereich ist schwarz gestrichelt umrandet.
Fl - Feldlerche, Fs — Feldseperling, G — Goldammer, Hs — Haussperling, S — Star

Westlich des Geltungsbereichs wurden zwei Brutpaare der Feldlerche ermittelt. Die Feldlerche ist
eine typische Offenlandart, die empfindlich auf vertikale Kulissen (z.B. Bdume, Gebdude, Hecken) re-
agiert. Uberschlagig gilt, dass Abstinde von ca. 150 m zu Siedlungen eingehalten werden. Die festge-
stellten Reviermittelpunkte liegen ca. 190 m und 350 m von dem geplanten Siedlungsrand entfernt,
daher ist mit keiner Betroffenheit zu rechnen.

Bei den weiteren beobachteten Arten handelt es sich entweder um allgemein haufige und nicht ge-
fahrdete Allerweltsarten oder um nur zufallig Gberfliegende Individuen. Diese sind von der Planung
nicht betroffen.

Insgesamt sind bei der Realisierung der Planung keine Verstof3e gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG absehbar.

Bei groRen Glasflachen an den Gebduden kann es zu einem signifikantem T6tungsrisiko durch Vogel-
schlag kommen. GroRe Glasflachen sind daher auf geeignete Weise gegen Vogelschlag zu sichern.
Dazu kénnen diese Glasflachen bspw. in kleinere Kompartimente unterteilt, mit gut sichtbaren Mar-
kierungen versehen oder mit mattiertem Glas gestaltet werden. Dazu wird auf den Leitfaden
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,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben” (Ldnderarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwar-
ten, 2021) verwiesen.

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

11 Infrastruktur

11.1 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die stadtische Wasserversorgung angeschlossen. Die Versorgung mit Trink-
wasser erfolgt durch die Stadtwerke Mengen.

11.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt liber einen Anschluss an die bestehende stadtische Kanalisation. Bas

NAA fa A d-de kK N ago NMaoangocan ada) a ALO ha ilm- Elcanhae aY aWa Fa' - a¥a' ahaoapn \A a
Y/ v/ > cHd o v = - YA S o0 Sas v

Das anfallende Abwasser wird der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Ostrachtal eingeleitet.

11.3  Niederschlagswasser

Privates Niederschlagswasser ist flachig zu versickern. Uberschiissiges Oberflichenwasser ist in den
offentlichen Kanal einzuleiten. Hierzu ist die Errichtung eines Trennsystems im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung vorgesehen. Die Versickerung von gesammeltem, unbelastetem Niederschlagswasser
von privaten Dach- und Hofflachen auf eigenem Grund sowie die Sammlung von Niederschlagswas-
ser in hierfiir zu errichtenden Zisternen sollte angestrebt werden.

Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebdude ist das Satzungsrecht der Stadt
zu beachten.

11.4 Strom- und Niederstromversorgung

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

11.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Sigmaringen. Die Abfuhr von Miill / Sperrmdill etc.
erfolgt nur entlang von ErschlieRungsstraBen. Die StraBenraume sind so dimensioniert, dass eine Zu-
fahrt moglich ist.
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12 Flachenbilanzierung

Tabelle 5: Flédchenbilanzierung

Art der Flache GroRe der Fliche |Anteil der Flache
Offentliche Verkehrsflache 6.148 m? 18,3 %

Davon FufSwege 1.642 m?

Offentliche Griinfliche 1.390 m? 4,1 %

Private Bauflachen 26.122 m? 77,6 %

Davon private Griinfldche 1.560 m?

GroRe des Geltungsbereiches 33.660 m? 100 %
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