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Tengen &=

Stadt im Hegau

Satzung
Uber den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
,QuellstraBe”
Gemarkung Watterdingen

§13b BauGB - Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Satzungsbeschluss

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
2. Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

4. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 698) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

5. Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v. 29.09.2017

6. Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7,
S. 358), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S.313)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1 BauGB).

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplans
1. zeichnerischer Teil vom 12.02.2020
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 12.02.2020

der ortlichen Bauvorschriften:
3. ortliche Bauvorschriften vom 12.02.2020

1

planungfuchs



Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Quellstralze”
Entwurf Satzung

Beigefiigt sind:
4. Begrindung zum Bebauungsplan

und zu den o6rtlichen Bauvorschriften vom 12.02.2020
5.  Natur- und Artenschutzfachliche Priifung von 02.2020

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten
Die Satzung tiber den Bebauungsplan und tber die 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Tengen, den

Marian Schreier
Blirgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:

2
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Bebauungsplan gem. §13b BauGB
Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss am
Offentliche Auslegung Beschluss am
durchgefiihrt vom

Benachrichtigung Tréger 6ffentlicher Belange am

Erneute Offentliche Auslegung Beschluss am

durchgefiihrt vom
Benachrichtigung Tréger 6ffentlicher Belange am

Beschluss iiber Bedenken und Anregungen am

Ausfertigung der Satzung
Tengen, den

Marian Schreier, Blirgermeister

(Siegel)

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch 6ffentliche Bekanntmachung

05.12.2019
05.12.2019
20.12.2019
13.12.2019

05.03.2020
04.05.2020

14.03.2020

24.06.2020

offentliche Bekanntmachung am
offentliche Bekanntmachung am
bis einschlieBlich 24.01.2020

offentliche Bekanntmachung am

bis einschlieflich 08.06.2020

Satzungsbeschluss am 24.06.2020
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Stadt Tengen
Gemarkung Watterdingen

Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
,QuellstraRe”

Satzungsbeschluss

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet -WA - § 4 BauNVvO

Die nach § 4 (3) Nrn. 1- 5 ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen und Tankstellen sind nicht zu-

lassig.

MaR der baulichen Nutzung §§ 16 — 20 BauNVvVO
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze § 19 BauNVvO
Anzahl der Vollgeschosse § 20 Abs. 1 BauNVO

Durch Einschrieb in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVvO
Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal} Planeintrag durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt.

Die Baugrenzen diirfen durch Dachliberstande, Balkone und Terrassen maximal um 2,00 m Gber-
schritten werden.

Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO, § 22 Abs. 2 BauNVO
Es ist die offene Bauweise; ausschlieRlich Einzelhduser festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
Die Errichtung von oberirdischen Garagen und Carports ist auch auBerhalb der tGberbaubaren
Flache zuldssig. Der Mindestabstand zur StraBenkante muss 5,50m betragen.

Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO
Untergeordnete Nebenanlagen die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen, sind au-
Rerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Private Griinflache — Obstwiese - § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB
Die bestehende Obstwiese ist zu erhalten und als solche zu pflegen.

1
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Quellstral3e*

Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1

8.2

8.3
8.4

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Die notwendige Rodung von Baumen und Geholzstrukturen ist auBerhalb der Fledermaus-Som-
merquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar, durchzufih-
ren. In zwingenden Ausnahmefallen kann in Absprache mit dem Landratsamt von der vorgege-
benen Frist abgewichen werden, wenn durch eine fachkundige Begutachtung sichergestellt wird,
dass keine Quartiere und / oder Gelege von den Arbeiten betroffen sind.

Die Beleuchtung ist auf das flr die Sicherheit absolut notwendige Mindestmal} zu reduzieren.
Flr die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende, sparsame Leuchtmittel (dimmbare, warm-
weile LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) zu verwenden, die vollstandig eingekoffert
sind. Der Lichtpunkt ist moglichst niedrig und befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach
unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen 24:00 Uhr und 5:00 Uhr
moglichst zu reduzieren. Wo moglich sind Bewegungsmelder zu verwenden.

Am Gebaude ist ein Spaltenquartier fir Fledermause anzubringen.

Verzicht auf Eindeckung der Dacher mit unbeschichtetem Metall

Das Dach des Wohngebaudes und Dacher von Nebengebduden dirfen keine flachige Eindeckung
mit unbeschichtetem Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbeschichtete Me-
talle sind als Dacheindeckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen,
etc.) dirfen aus den beschriebenen Metallen bestehen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen §9 (1) Nr. 25 b BauG
Die beiden im Bebauungsplan — Planzeichnung - gekennzeichneten Baume sind wahrend der
Bauphase und zu schiitzen und langfristig zu erhalten. Wahrend der Bauzeit sind diese gemal
einschlagiger Fachnormen durch einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Eine Be-
schadigung der Baumkronen und Wurzeln ist auszuschlieBen. Die Lagerung von Baumaterialien
und das Abstellen von Geraten hinter dem Zaun sind unzulassig.

Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

2
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Quellstral3e*

Planungsrechtliche Festsetzungen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Bodenfunde

Archdologische Funde

Da in den bisher nicht (iberbauten Bereichen archdologische Funde nicht generell ausgeschlos-
sen werden koénnen, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchao-
logen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Wer-
den beim Abtrag des Oberbodens archadologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archaologi-
sche Rettungsgrabung eine offentlichrechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-
Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im RP Stuttgart (Arbeitsstelle
Hemmenhofen, Fischersteig 9. 78343 Gaienhofen, Tel. 07735-93777-0) abzuschlieRen, in wel-
cher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehdren insbeson-
dere die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kosten der archdologischen Rettungsgrabung,
die vom Vorhabentrager zu ibernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvor-
habens zu beriicksichtigen. GemaR § 20 DSchG sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gradber, auffillige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden und bis
zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung
der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswassern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstiick anfallende nicht schadlich verun-
reinigte Niederschlagswasser gemaR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbin-
dung mit § 46 Abs. 3 Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg (WG) sowie der Verordnung des
Umweltministerium Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999
dezentral zu beseitigen ist, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.
Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung
und Verdunstung vor Ort. Sind geeignete MaBnahmen wie die dezentrale Retentionsmulden auf
den Baugrundstiicken nicht umsetzbar sind ausreichend dimensionierte Zisternen zur Brauch-
wassernutzung und Gartenbewasserung sowie Pufferung der Niederschlagswasser zu installie-
ren.

Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmiRige Wartung der Baumaschinen sind
jegliche Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen
und Abfall nach einschldgigen Fachnormen.

Schutz des Oberbodens

Der humose Oberboden ist abzutragen, in Mieten von hochstens 1 m Héhe zwischenzulagern
und wiederzuverwenden (siehe § 202 BauGB i.V.m. BodSchG Baden-Wirttemberg §§ 1 und 4).
Die DIN 18915 ist anzuwenden. Kein Befahren der tonigen Boden im feuchten Zustand. Bei be-
stehenden Verdichtungen ist eine Bodenlockerung durchzufiihren.
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Stadt Tengen

Bebauungsplan ,,Quellstral3e“

Informationen zur Telekommunikationsversorgung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bauherrenservice der Telekom ist zustandig. Baubeginn ist vorab zu melden.

Die Kontaktdaten lauten: Tel. +49 800 3301903.

Web: http://www.telekom.de/umzug/bauherren?wt_mc=alias_1156_bauherren.
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Stadt Tengen
Gemarkung Watterdingen

Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,,QuellstraBe”

Satzungsbeschluss

1.1

3.2

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1LBO

Dacher

Geneigte Dacher (Satteldach, Zeltdach, Walmdach)

Dachneigung 20° bis 25°

Dachneigung 30° bis 45°

Dachaufbauten oder -eindeckungen, die der Gewinnung von regenerativen Energien dienen,
sind zul3ssig.

Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Als Einfriedungen sind zulassig:

- Holzzaune

- Drahtzdune mit Hinterpflanzung

- Hecken

- Trockenmauern

Einzaunungen sind wegen der Durchgangigkeit flir Kleintiere mit einem Mindestabstand von 20
c¢cm vom Boden auszufiihren.

Die maximale Hohe der Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache (QuellstralRe) darf 0,6m
nicht Gberschreiten und mindestens einen Abstand von 0,5m haben

Grundstiicksgestaltung § 74 Abs.1 Nr. 3LBO
Der Vorgarten ist zu mindestens 30 % als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhalten. Die
Anlage von flachigen Steingdrten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen,
Glassteinen oder sonstigen Materialschiittungen ist unzulassig.

Geldndeveranderungen sind auf das absolut notwendige MaR zu begrenzen. Niveauangleichun-
gen, Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu +/- 0,5 m zulassig.

Die Ubrige Grundsticksflache, die weder fiir die Bebauung noch fiir die Anlage von Stellplatzen
bendtigt wird, muss zu mindestens 30 % mit offenem oder bewachsenen Boden als Griinflache
angelegt und unterhalten werden.

Verwendung offenporiger Beldge

Flachen fir offene Stellplatze, Zufahrten, Hofflichen und Wege sind so weit wie moglich mit
wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen. Geeignete Beldge sind: z.B. Schotterrasen, Rasen-
pflaster.

Tengen, den 12.02.2020
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Stadt Tengen
Gemarkung Watterdingen

Begriindung
zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
»QuellstraBe”

Satzungsbeschluss

Anlass und Ziel der Aufstellung der Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bauliche Wei-
terentwicklung der westlichen Seite der QuellstraBe in Watterdingen geschaffen werden.
Bisher liegen die Grundstiicke im AuBenbereich nach §35 BauGB, innerhalb einer ,,Gemischten
Bauflache” im Flachennutzungsplan der Stadt Tengen.

Auf dem Flurstiick 385/2 wird beabsichtigt, ein Einfamilienhaus mit Garage zu bauen. Das
Grundstiick befindet sich angrenzend an ein ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen an der
QuellstraBe in Watterdingen. Es wurde ein Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans ge-
stellt.

Aus Griinden der Klarstellung der stadtebaulichen Weiterentwicklung der westlichen Seite der
QuellstraBe werden zwei Grundstiicke in den Geltungsbereich einbezogen. Das Grundstiick
Nr. 385 gibt es ein Bauernhaus mit Wohnteil und angebauter Scheune. Der AuRenbereich be-
ginnt an der AuRenwand des Wohnteils. Um zu verhindern, dass durch die neue Bebauung auf
Grundstiick 385/2 ein Teil des bisherigen AuBenbereichs zum Innenbereich wird, in der nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
ein Gebdude gebaut werden konnte, umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans beide
Grundstiicke.

Auf den Grundstiicken existieren zahlreiche Streuobstbdume, die Flache wird entsprechend
bewirtschaftet. Ein Teil der Streuobstwiese soll gesichert werden.

Lage, Beschreibung und GréBe der Bebauungsplan

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Watterdingen an der
Quellstrale in der Ndhe der jungen Biber. Die Quellstrale mindet in die FriedhofstraRe, die
ortsauswarts bis nach Leipferdingen fiihrt und ist so an das tberortliche Verkehrsnetz ange-
schlossen.

Es sind mehrere Wohn- und Okonomiegebiude durch die QuellstraRe erschlossen, in nérdli-
chen Bereich, bevor sie in einem Wirtschaftsweg miindet ist sie jedoch nur einseitig bebaut.
Danach schlieBen ausgedehnte Streuobstwiesen an.

Die 6stlich liegenden Gebaude sind ausschlieRlich Wohngebaude mit 2 Geschossen, die gegen-
Uberliegenden Grundstiicke werden durch diese mitgenutzt (Bienenstocke, Spielgerate usw.).
In unmittelbarer Umgebung existieren mehrere landwirtschaftliche Betriebe. Vorwiegend sind
dies Nebenerwerbslandwirte. Es gibt in ca. 90 m Entfernung eine Vollerwerbslandwirtschaft an
der FriedhofstraRe. Auf dem Grundstiick FriedhofstraRe 12 (FIst. 51/6) in ca. 45m Entfernung
wird eine Lagerhalle fiir landwirtschaftliche Produkte genutzt.

planungfuchs



In der an der FriedhofstralRe finden sich noch weitere teils gewerblich genutzte Grundstiicke.
Auf den Grundstiicken selbst gibt es noch mehrere Obstbdaume, teilweise wurden sie versetzt
und oder gerodet.

Es wurde eine Begehung zur Begutachtung der Vegetation beziiglich Artenschutz durchgefiihrt.
Das Ergebnis ist beigefligt.

Luftbild Quelle bing maps

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn.385 und 385/2 mit einer Flache von
ca. 1.985 m?.
Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Tengen ist das Planungsgebiet als ,Gemischte Bauflache”

dargestellt.

WA GE 04
Gewerbe alt
Herausnahmef

‘Wohnbauflache

Gemischte Baufldche

Sonderbaufiache

Fldchennutzungsplan 2030 der Stadt Tengen — Ausschnitte Watterdingen

gewerbliche Bauflache (8) Umwandlung der Grundsticke zwischen
— Gemischte Bauflache QuellstralRe und FriedhofstralRe entspre-
chend der Umgebungsbebauung

Gewerbliche Baufliche

2
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Im Zuge der Digitalisierung und Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Tengen
wurde eine ,Gewerbliche Bauflache” von 0,77 ha im Bereich zwischen der Friedhofstralle und
der Quellstralle herausgenommen, stattdessen wurden die Grundstiicke, die direkt an der Quell-
strafBe liegen und durch diese erschlossen sind, als ,Gemischte Bauflache” mit 0,2 ha aufgenom-
men.

Das Grundsttick Flst. 385/2 liegt innerhalb dieser Flache, das Grundstiick Flst. Nr. 385 liegt in der
dargestellten gemischten Bestandsflache.

Da das Verfahren nach §13b BauGB -Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren- durchgefiihrt wird, kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

Verfahren nach § 13b BauGB

Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 b BauGB im beschleunigten

Verfahren durchgefiihrt werden:

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache

im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulas-

sigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute

Ortsteile anschlieflen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur

bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Ab-

satz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Der Bebauungsplan ,QuellstralRe” erflillt diese Voraussetzungen, in Verbindung mit den Voraus-

setzungen fiir das beschleunigte Verfahren:

- derBebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fir die eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung gemall UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen,

- die zul3ssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 10.000 m? unterschritten
wird.

Das geplante Vorhaben verursacht aus folgenden Griinden keine nachteiligen Umweltauswir-

kungen:

- Grundfliche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 10.000 m?
(Grundflache hier maximal ca.240 gm)

- ausschlieBlich Ausweisung von Flachen fir Wohnnutzungen

- unmittelbarer Anschluss des Planungsgebiets an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.

Der Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriinden, fir die eine
Umweltvertraglichkeitsprifung gemald UVPG durchzufiihren ist.

Diese Voraussetzungen treffen fiir den Bebauungsplan ,, QuellstraBe” zu, das Verfahren kann
folglich nach § 13 b BauGB durchgefiihrt werden.

Der Zusammenhang an zwei Seiten an bestehende Bebauung ist gegeben, gegenliber der Quell-
straBe und stidlich an den Bestand.

3
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6.2

6.3

Geplante Bebauung

Auf dem Grundstiick Nr. 385/2 ist ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit flach geneigtem
Walmdach geplant. Der Bestand auf dem Grundstiick Nr. 385 ist ein ehemaliges Bauernhaus
mit steilem Satteldach und angebauter Scheune.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an der vorliegenden Planung, dem Be-
stand und der Umgebungsbebauung.

Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVvVO

Watterdingen ist weitgehend landwirtschaftlich gepragt. An der QuellstralRe und FriedhofstraRe
liegen mehrere Okonomiegeb&ude, durch den Strukturwandel sind die meisten sind jedoch nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt. Die Okonomieteile werden noch als Lager genutzt oder sind zu
Wohnzwecken umgebaut worden. An der QuellstralRe sind auf der 6stlichen Seite in neuerer Zeit
mehrere Einfamilienhduser entstanden. Die Wohnnutzung (iberwiegt somit.

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und Tankstellen werden jedoch aufgrund der
GroRe und Lage des Plangebiets sowie der ErschlieBung nur durch die relativ schmale Quell-
stralle ausgeschlossen.

MakR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximale Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Das nordliche Baufenster (WA 1) orientiert sich an der vorliegenden Planung. Es ist geringfligig
groRer, um Anpassungen in der weiteren Planung zu ermoglichen. Die maximale Grundflache
gewadhrleistet eine lockere Bebauung mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,3 angepasst an
die Lage am Ortsrand.

Das sudliche Baufenster wurde dem Bestand, landwirtschaftliches Gebdude mit Wohnteil und
Scheune, angepasst. Nach Norden hat die Baugrenze einen Abstand von 5m von der Scheune,
dies ermoglicht den Umbau des Bestandes oder bei Abriss den Neubau eines Gebaudes.

Die GRZ von 0,35 entspricht dem Bestand und lasst eine Erweiterung oder Ersatzbau zu.

In beiden Baufenstern sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Wie die GRZ entspricht dies der Umge-
bungsbebauung der gegeniiberliegenden Bebauung der QuellstraRe und dem Bestand.

Aus dem gleichen Grund wurde die offene Bauweise gewahlt.

Private Griinflache

Auf den Grundstilicken existieren noch einige Streuobstbdume auf einer Wiese. Zur Sicherung
des Baumbestands und der Streuobstwiese zwischen WA1 (Neubau) und WA2 (Bestand) wird
eine private Griinflache ausgewiesen.

Eine Bebauung ist auf dieser Flache nicht zulassig.
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6.4

6.5

6.6

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen und Carports aufgrund der Flexibilitat auflerhalb der lGberbaubaren Flache zulassig,
ebenso offene Stellplatze.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit missen sie von der StraRenkante mindesten 5,50m zurick-
gesetzt werden, um ausreichende Aufstellflache flr riickwarts ausfahrende PKW zu gewahrleis-
ten.

Nebenanlagen, die der Umgebung und vorwiegenden landwirtschaftlichen Nutzungen, wie
z.B. Schuppen, Bienenstdcke oder Kleintierstalle sind ebenfalls auBerhalb des Baufensters zulas-

sig.

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Fiir das Gebiet wurde eine Umweltanalyse erstellt. Die darin vorgeschlagenen MaRnahmen wur-

den festgesetzt und mit Hinweisen erganzt.

Dies sind im Einzelnen der Verzicht auf Eindeckung der Dacher mit unbeschichtetem Metall,
zeitlich angepasster Baustellenbetrieb, Schutz des Oberbodens sowie die Reduktion von Lichte-
missionen. Ergdanzend dazu wurde die Anbringung eines Spaltenquartiers am Gebdude aufge-
nommen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf der Flache ist aus der friiheren Nutzung Baumbestand erhalten. Es werden 3 Bdume zum
Erhalt festgesetzt. Kleinere Obstbdume wurden auf das Nachbargrundstick versetzt.

Ortliche Bauvorschriften
Es wurden ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebaude bezliglich des Dachs, zu den

Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen des Grundstiicks aufgestellt. Sie die-
nen der Gestaltung des Ortsrands und der moglichst umweltschonenden Bebauung.

Die Spanne der Dachneigungen wurde fiir die beiden Baufenster entsprechend Bestand oder
Neuplanung unterschieden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der QuellstraRe Uber die Friedhofstrale.

Die Wasserversorgung und die Entwasserung konnen durch Anschluss an die bestehenden
Netze sichergestellt werden.

Flachenbilanz

Flache Flurstiicke Flache WA Griin
Bebauungsplan Grundstiicke

385 1199,60 m? | 1023,91 m? | 387,73 m?
1984,82 m? 385/2 785,22 m? | 573,12 m?
Summe 1984,82 m? | 1597,03 m? | 387,73 m?

Tengen, den 12.02.2020
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Tengen &=

Stadt im Hegau

Bebauungsplan "QuellstraBe"
Gemarkung Watterdingen
Abgrenzungslageplan
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