Stadt Mengen

Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen”
gemall §13b BauGB

Satzung und Begriindung
Stand: 21.12.2021

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB)
B. Ortliche Bauvorschriften (LBO)
C. Begrindung

LARS consult Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH

Bahnhofstralle 22 - 87700 Memmingen
Tel. 08331/4904-0 - Fax 08331/4904-20

E-Mail: info@lars-consult.de - Web: www.lars-consult.de consu | t



GEGENSTAND

Bebauungsplan mit Grinordnung "Nierlesbrunnen" gemal} §13b BauGB
Satzung und Begriindung
Stand: 21.12.2021

AUFTRAGGEBER

Stadt Mengen
Hauptstralle 90
88512 Mengen

Telefon: 07572 607-0
Telefax: 07572 607-700
E-Mail: info@mengen.de
Web:  www.mengen.de

Vertreten durch: 1. Blirgermeister Stefan Bubeck

AUFTRAGNEHMER UND VERFASSER

LARS consult

Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH
BahnhofstraRe 22

87700 Memmingen

Telefon: 08331 4904-0
Telefax: 08331 4904-20
E-Mail: info@Iars-consult.de
Web: www.lars-consult.de

LARS

consult

BEARBEITER

Simone Knupfer - Dipl. Geographin & Stadtplanerin
Katharina Munz - M.Sc. Raumplanung
Milena Mulack - M.Eng. Stadtplanung

Memmingen, den

Simone Knupfer
Dipl. Geographin & Stadtplanerin

www.lars-consult.de

Seite 2 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L

Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021 consult
INHALTSVERZEICHNIS

A Satzung nach Baugesetzbuch (BauGB) 6
1 Praambel 6
2 Planungsrechtliche Festsetzungen 8
2.1 Art der Baulichen Nutzung 8
2.2 MaRB der Baulichen Nutzung 8
2.3 Bauweise und Baugrenzen, sonstige Festsetzungen 9
2.4 Verkehrsflachen 10
2.5 Griinordnung 10
3 Sonstige Festsetzungen 11
4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen 12
4.1 Planzeichen 12
4.2 Weitere Hinweise durch Text 13
B Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBO) 18
1 Praambel 18
2 Festsetzungen nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO 20
2.1 Dachgestaltung 20
2.2 Sonstige Festsetzungen 22
C Begriindung 24
1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung 24
2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens 25
3 Planungsrechtliche Voraussetzungen 25
3.1 Landesentwicklungsplanung (LEP) 25
3.2 Regionalplan 26
3.3 FNP 27
4 Lage und Gebietsbeschreibung 28
4.1 Baugrund und Topographie 29
4.2 Larmemissionen 29
4.3 Bau- und Bodendenkmaler 30
4.4 Altlasten 30

www.lars-consult.de

Seite 3von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB

LARS

Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021 consult
4.5 Sonstige Schutzgebiete 30
5 Ziele und Festsetzungskonzept 30
5.1 Stadtebauliches Konzept 30
5.2 Griinordnerisches Konzept 31
5.3 Art der baulichen Nutzung 32
5.4 MaR der baulichen Nutzung 33
5.5 Bauweise und Baugrenzen, Wohneinheiten 35
5.6 ErschlieBung 40
5.7 Griinordnung 40
5.8 Sonstige Festsetzungen 42
6 Ortliche Bauvorschriften gemaR §74 LBO 35
6.1.1 Gebadude und Nebenanlagen 35
6.1.2  Sonstige ortliche Bauvorschriften 36
7 Infrastruktur 42
7.1 Freileitungen 42
7.2 AuRenantennen 42
7.3 Wasserversorgung 42
7.4 Abwasserentsorgung 43
7.5 Niederschlagswasser 43
7.6 Strom- und Niederstromversorgung 43
7.7 Abfallentsorgung 43
8 Naturschutzfachliche Belange 43
9 Artenschutzrechtliche Belange 46
10 Flachenkennzahlen 51
TABELLENVERZEICHNIS

Tabelle 1: Flachenkennzahlen 51

www.lars-consult.de

Seite 4 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L
Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021 consult

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1: Lageplan Bebauungsplan ,Nierlesbrunnen” in Rulfingen 24
Abbildung 2: Strukturkarte Regionalplan Bodensee- Oberschwaben 27
Abbildung 3: Ausschnitt rechtsgiiltiger Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des

Planungsumgriffs (ohne Malstab) 28
Abbildung 4: Luftbild Bebauungsplan "Nierlesbrunnen" 29
Abbildung 5: Blick von Stidwesten auf Bestandsbebauung 31
Abbildung 6: Blick von Stidosten auf die Landschaft 32
Abbildung 7: Untersuchungsgebiet (rot, nicht maRstablich) Rulfingen — BP Nierlesbrunnen 46
Abbildung 8: Blick vom siidlichen Rand nach Norden 47
Abbildung 9: Blick vom stid6stlichen Teil nach Nordwesten 47
Abbildung 10: Blick die RiedbachstraRe/ Nierlesbrunnen 47
Abbildung 11: Blick vom 6stlichen Teil nach Westen 47
Abbildung 12: Flache mit Zauneidechsen-Potenzial (rot) innerhalb des Geltungsbereichs

(schwarz, nicht maRstablich) 50

Abbildung 13: Blick auf den Hangbereich mit potentiellen Zauneidechsen-Strukturen nach Westen 50

www.lars-consult.de Seite 5 von 51


file://///Server/Lars/6168-Mengen_BPs%20Entwicklungsflächen%20§%2013b%20BauGB/01-Bebauungspläne/8_Rulfingen_Nierlesbrunnen/02-Office/Texte/BP/Planfassung/211129_6168_G_Nierlesbrunnen_Texteil_TBU.docx%23_Toc89356467

Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L
Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021 consult
Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit §4 Gemeindeordnung flir Baden-Wiirt-
temberg (GemO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV)
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der
Gemeinderat der Stadt Mengen den Bebauungsplan mit Griinordnung , Nierlesbrunnen” in 6ffentli-
cher Sitzungam __. . als Satzung beschlossen.

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

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiros LARS consult in der Fassungvom __ . . und umfasst Teile der
Flurstiicksnummern 1059, 1058, 2506 und 2668 der Gemarkung Rulfingen und hat eine GréRe von
ca. 0,7 ha. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Nierlesbrunnen” besteht aus der Satzungvom __. . mit
planungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teilvom __ . . . Dem Bebauungs-
plan ist eine Begriindung in der Fassungvom __. . beigefligt.

Rechtsgrundlagen

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

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

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

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist.
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Prdaambel

- 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 fiir Baden-Wiirttemberg (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 ,Nierlesbrunnen®, bestehend aus
den textlichen Festsetzungen mit Begrindung (S. bis ), sowie der Planzeichnung jeweils in der
Fassung vom dem Gemeinderatsbeschluss vom zu Grunde lag und diesem entspricht.

Hiermit wird bestétigt, dass die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan mit Griinordnung
,Nierlesbrunnen”, bestehend aus den textlichen Festsetzungen mit Begrindung (S.____bis ), so-
wie der Planzeichnung jeweils in der Fassung vom dem Gemeinderatsbeschluss vom

zu Grunde lag und diesem entspricht.

Mengen, den .

Blirgermeister Stefan Bubeck
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften wurden gemiR § 10 Abs. 3 BauGB am
.. mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften sind damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften werden zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Mengen zu den ibli-
chen Geschaftszeiten ausgelegt.

Mengen, den .

Blrgermeister Stefan Bubeck
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Planungsrechtliche Festsetzungen

E Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-

nung ,Nierlesbrunnen”.

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 stérende Handwerksbetriebe,

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

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

2.2 MakR der Baulichen Nutzung

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

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis maximal 50% lberschritten werden.

Maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen, hier: Il

Maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen. Das Dachgeschoss liber
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
AuRRenwand von RohfuRbodenoberkante (ROK) bis Schnittpunkt Dach-
haut.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

FH =
max. 9,0m

ROKmax =
0,3m

Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebadude (FH), hier: 9,00m

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

Max. zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
Hauptgebdude in m

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

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

Die geplanten GebdudeauBenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstlickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (Stralenbegrenzungslinie) verlan-
gert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralle
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
telt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt plus der in der Planzeich-
nung festgesetzte Wert (hier: + 0,3 m) ergibt die maximale RohfulRbo-
denoberkante (ROK) fir die Bauparzelle.

Befinden sich geplante Gebaude im Bereich von zwei unterschiedlichen
ROK-Hdhen, ist diejenige ROK-H6he zu verwenden, wo des groReren
Teils des geplanten Hauptgebaudes liegt.

Héhenbezugspunkt

zur Ermittlung der RohfulRbodenoberkante fiir die Hauptgebdude GS 5
und GS 7.

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?) zuldssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gemaR §5 Abs. 6 LBO.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

a Einzel- und Doppelh&user (ED)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

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

Nebenanlagen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sind nur inner-
und Garagen/ halb der Baugrenzen zulassig.

Carports Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Strom,

Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sind als Ausnahme
im gesamten Geltungsbereich zulassig.

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.

24 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

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

25 Griinordnung

Offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin

Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art fir StraRenbegleitgriin, Rand-

flachen (z.B. Grasweg, Schotter-Rasen, Rasenpflaster, etc.).
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Sonstige Festsetzungen

Die als offentliche Griinflache gekennzeichnete Béschung im Siiden
der Grundstiicke 5, 6, 7, und 8 ist wahrend der Bauzeit durch einen
Bauzaun zu schiitzen und auf Dauer zu unterhalten.

Private Griinflache

Die Flache ist als extensive Griinfliche anzulegen und von Bebauung

jeglicher Art freizuhalten.

Bestandsbaum, zu erhalten

. Bei notwendiger RodungsmaRnahme ist eine entsprechende Ersatz-
pflanzung auf dem Grundstiick in Absprache mit der zustandigen UNB
nachzuweisen. Es sind Baume aus der Pflanzliste zu verwenden.

@ Zu pflanzender Baum - Lage variabel

Je (angefangene) 500 m? Grundstticksflache 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 6ffentlichen StraRenraum 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 Geholze
aus den Pflanzempfehlungen verwendet werden.

@ Zu pflanzender Obstbaum - Lage variabel

In der gekennzeichneten privaten Grinflache sind entlang der westli-
chen Grundstiicksgrenzen heimische Obstbdume (Hochstamme) ge-
mal Anzahl in der Planzeichnung zu pflanzen.

Gartengestal- Die Géarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen. Gartenfla-

tung chen sind (auRerhalb der Zuwegungen) mit wasserdurchldssiger Vege-
tationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingarten sind nicht
zul3ssig.

3 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Niederschlags- Niederschlagswasser ist Giber die belebte Oberbodenschicht von mind.
wasser/Versi- 30 cm innerhalb des Grundsttlickes zu versickern.

ckerung/Grund- Uberschiissiges privates Oberflichenwasser ist in die 6ffentliche Ent-
wasser wasserungsanlage der Stadt Mengen einzuleiten.

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

i el . hy bedart i el
rlaubni I ;i —

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

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

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

4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Planzeichen
/ Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

1050 Flurstiicksnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Q Haupt- und Nebengebiude, Bestand
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

GS 1
790 m*

Biotop, Bestand

Boschung, Bestand

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit Flachengrofle, Planung

Gebdude, Planung

Garage/Carport, Planung

Sichtdreieck

4.2 Weitere Hinweise durch Text

Pflanzempfeh-
lung

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

Bdume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stil-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

B3dume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaumhochstimme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L
Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

consult

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Zwerghecken:
Schwarzer Geiltklee
Seidelbast
Farber-Ginster
Zwerg-Liguster
Bibernellrose
Fingerstrauch

Ranker:
Efeu
Wilder Wein

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Cytisus nigiricans

Daphne mezerum

Genista tinctoria

Ligustrum vulgare, Lodense
Rosa pimipinellifolia
Potentilla fruticosa

Hedera helix
Parthenocisuss spec.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die laut Verordnung zur
Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 11985 S. 2551) als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten.
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 mis-
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 fiir 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-Larm die Immissionsrichtwerte von 55dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenschutz

Beleuchtung/
Insektenschutz

Auffalligkeiten
bei der Boden-
beschaffenheit

Baugrund

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 (T6-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbautei-
len ist gemald § 44 BNatSchG zu vermeiden. GroRere Glasflachen soll-
ten demnach vogelfreundlich gestaltet werden (z.B. Verwendung von
bemustertem, mattiertem, geripptem, sandgestrahltem, oder einge-
farbtem Glas).

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.).

m Bereich der offentlichen ErschlieRungsstraRen und der privaten Au-
Renanlagen sind gemal §21 NatSchG insektenfreundliche Lichtquellen
zu verwenden (Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin,
Lichtpunkt nach unten gerichtet, oberhalb von 85zur Senkrechten
keine Lichtabstrahlung, staubdicht eingekoffert). Die Nachtbeleuch-
tung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen. Das Anstrahlen
von Baumen ist unzuldssig. Dies betrifft insbesondere die Bestands-
baume im Siiden der Grundstticke 5, 6, 7 und 8.

Bei Werbeanlagen ist darauf zu achten, ein insektenfreundliches
Lichtspektrum zu wahlen. AulRerdem sind sie so anzubringen, dass sie
weder Gehodlzbestinde, die freie Landschaft noch den Ortsrand an-
strahlen.

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

Da keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzenden Be-
reichen keine Auffalligkeiten/Schwierigkeiten bei der Bebauung aufge-
taucht 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
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bodenschutz

Bauschutzbe-
reich Luftraum

Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizon-
tes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen 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 fiir Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen
Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf
allen beanspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen
eingebracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerechten Ein-
bau in Mieten zwischengelagert werden.

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

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

Die Bauherren haben im Zuge der Bebauung dafiir Sorge zu tragen,
dass im Rahmen der Umsetzung ein sparsamer, schonender und haus-
halterischer Umgang mit dem Schutzgut Boden zu gewéhrleisten ist.
Bei Eingriffen von mehr als 0,5 ha ist ein Bodenschutzkonzept zu er-
stellen.

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

Baugerate (wie z.B. Bau- und Autokrdane, Bohrgerate, Betonpumpen
usw.), die bei der Baudurchfiihrung zum Einsatz kommen, bedirfen ei-
ner luftrechtlichen Genehmigung gemaR § 15 Abs. 2 LuftVG und sind
dem Regierungsprasidium Stuttgart mindestens 4 Wochen vor dem
beabsichtigten Einsatz zur Genehmigung vorzulegen. Dem Antrag ist
ein Lageplanausschnitt mit Einzeichnung der Standorte der Baugerate
beizufiigen. Des Weiteren sind Angaben lber Geldandehdhe am
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Hangwasser und
Starkregen

Archdologische
Funde, Boden-
denkmaler

Plangenauigkeit

Sonstige ergan-
zende Hinweise

Standort der Baugerate in m i. NN und die hochste Hohe der Bauge-
rate in m U. Grund und in m U. 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 Friihjahr) nicht auszuschlieBen. 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 Hauseingange an der Hangseite usw.). Der natlirliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines
tieferliegenden Grundstiicks 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) sollen beachtet werden.

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

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

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

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in 6ffentlichen bzw.
privaten Flachen sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziglich behalt
sich die Stadt vor.
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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 Grund-
ordnung ,Nierlesbrunnen” gehérenden Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassungvom . . und umfasst
Teile der Flurstiicksnummern 1059, 1058, 2506 und 2668 der Gemarkung Rulfingen und hat eine
GrolRe von ca. 0,7 ha. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Teil B) und deren Begriindungvom __.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, letzte berlick-
sichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Gemeindeordnung flr 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).

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von §75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im rdumlichen Geltungsbe-

reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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Prdaambel

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan mit Griinordnung
»Nierlesbrunnen”, bestehend aus den textlichen Festsetzungen mit Begriindung (S.____bis ), so-
wie der Planzeichnung jeweils in der Fassung vom dem Gemeinderatsbeschluss vom

zu Grunde lag und diesem entspricht.

Mengen,den .

Blrgermeister Stefan Bubeck
In-Kraft-Treten

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

Mengen,den .

Blrgermeister Stefan Bubeck
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Festsetzungen nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2 Festsetzungen nach Landesbauordnung gemaf} §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

=0, P, Zulassige Dachformen des Hauptgebaudes
vPD, WD,
ZD. FD Es sind folgende Dachforen auf den Hauptgebauden zulassig:

SD (Satteldach); Pultdach (PD); versetztes Pultdach (vPD); Walmdach
(WD); Zeltdach (ZD) und Flachdach (FD).

Die oben genannten Dachformen sind auch fiir Garagen und Carports,
Flachdacher, untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergarten) so-
wie fur Gebdude auBerhalb der Gberbaubaren Flachen (z.B. Garten-
hauschen) zulassig.

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

DN= Zuldssige Dachneigung: 0 bis 38°
038 Mindest- und Maximalneigung in Grad.
Das festgesetzte Mindest- und Hochstmal gilt fiir das Dach des Haupt-
gebdudes. Die Dachneigung von Garagen und Nebenanlagen dirfen
gegenliber dem Hauptgebaude um +/- 5° abweichen.
i Firstrichtung fiir das Hauptgebaude: variabel
B | B Abweichungen von bis zu 10° gegenlber der Plandarstellung sind zu-

lassig.

Dachiiberstinde Der Dachtiiberstand (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, Hauseingdangen und
Balkonen sind zulassig. (§ 74 Abs.1 LBO).

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

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

Dachaufbauten

Solartechnische
Anlagen

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

Begriinte Dacher sind zuldssig.

Wiederkehre (gegeniber der AuBenwand 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 zuldssig:

- Max. Breite (AuBRenkante AuBenwand): 30 % der Gebaudeldange
(AuRenkanten der Giebelwédnde ohne Berlicksichtigung von unter-
geordneten Vor- und Riickspringen).

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

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

Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zul3ssig:

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

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

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

Pro Gebdude ist nur die Ausfihrung einer Gaubenart zuldssig.

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.

www.lars-consult.de

Seite 21 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L
Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021 consult
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2.2 Sonstige Festsetzungen

Geldndemodel- Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzulas-
lierung in den sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
Grundstiicken nicht erlaubt.

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

Gelandeveranderungen sind mit den Geldandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstilickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderungen nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie

auf dem eigenen Grundstlick auf Null auslaufen.

Die maximale Hohe zuldssiger Boschungen betragt 1,0 m.

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

Pro Grundstick ist maximal eine Werbeanlage, begrenzt auf eine maxi-
male GroRe von 1,0 m?, zul3ssig.

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

Einfriedungen Als Einfriedungen sind nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung mit
einer einheitlichen Hohe von 1,20m stralRenbegleitend zulassig. Sicht-
schutzmatten und Mauern jeglicher Art als Einfriedung sind nicht zu-
lassig.

Sichtschutz zur Gewahrleistung des individuellen Abgrenzungsbediirf-
nis ist nur Gber standortgerechte Pflanzen (z.B. Hainbuche) zulassig.
Ortsfremde Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) sind unzuldssig. Zur Stralle
darf er mit einer maximalen Hohe von 1,80m nur auf maximal 50% der
Grundstickslange zur StralRe hergestellt werden.

Die Einfriedung muss mit ihrer AuBenkante mindestens 0,3m von der

duBeren Strallenkante zum Grundstiick hin abgeriickt werden.

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

Die Passage von Kleintieren muss moglich sein, Sockelmauern und Un-
terkriechschutzmalRnahmen sind unzulassig.
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Versiegelung Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu be-
schranken.

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

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu be-
schranken.

Betonpflaster ist nur dann zuldssig, wenn die Versickerung auf dem ei-
genen Grundstiick gewahrleistet ist. Die Lagerung und der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen sind auf wasserdurchlassigen Flachen
nicht zulassig.

Wasserundurchldssige Beldge 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 gliltigen Fassung ist zu beachten.

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

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

AuBenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-, CB-Anlagen
0.a. sind zuldssig. Antennen, die den o.g. Umfang liberschreiten (z.B.
zum Betrieb von Uberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespann-
tem Sendemast) sind unzulassig (§74 Abs. 1 LBO).
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C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Ortsteil Rulfingen liegt im Stidwesten des Gemeinde Mengen im Landkreis Sigmaringen und ist
Uber die nahe liegende B11 gut an den Hauptort Mengen und die nachst liegenden Mittelzentren Sig-
maringen und Bad Saulgau angebunden.

Die Stadt Mengen hat mit ihren flnf Stadtteilen rund 9.800 Einwohner, von denen knapp 1.100 im
Ortsteil Rulfingen leben. Durch die verkehrsglinstige Situierung am Kreuzungspunkt der Bundesstra-
Ren B 32 und B 311 und der Landesstrallen L 283 und L 268 sowie der topographisch glinstigen, ebe-
nen Lage hat sich Mengen zu einem attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort in der Region Boden-

see-Oberschwaben entwickelt. Die Stadt liegt zudem an der Bahnlinie von Ulm nach Donaueschingen
und wird stiindlich frequentiert.

Abbildung 1: Lageplan Bebauungsplan , Nierlesbrunnen” in Rulfingen

Die relative Nahe zum Mittelzentrum Sigmaringen und die Lage entlang der regionalen Entwicklungs-
achse sind wichtige Faktoren fiir die Gemeindeentwicklung Mengens und damit auch des Ortsteils
Rulfingen, die den zunehmenden Wohnbedarf im Gemeindegebiet Mengen maligeblich beeinflussen.
Die Stadt hatte in den vergangenen Jahren eine starke Nachfrage nach Wohnbauland zu verzeichnen,
weshalb sie sich um eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung in den Orts- und Stadtteilen bemiiht.
So hat es sich die Stadt zum Ziel gesetzt, mit Hilfe unterschiedlicher Wohnraumkonzepte bzw. Dich-
temodelle standortgerechte Rahmenbedingungen fir die Deckung des vorhandenen Bedarfs an
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Wohnraum zu schaffen, um damit einerseits junge Menschen und Familien am Ort zu halten bzw. zu-
satzlich zu gewinnen und gleichzeitig den Bedurfnissen der alter werdenden Gesellschaft gerecht zu
werden.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Mengen die Entwicklung eines Wohnbaugebiets am
westlichen Ortsrand von Rulfingen, in direktem Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet. Dieser
Standort wurde gemaR seiner Lage und dem vorherrschenden Gebietscharakter als geeignet fiir Ein-
zelhausbebauung mit dem Fokus auf junge Familien erachtet.

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

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

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

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsplanung (LEP)

Raumordnerische Vorgaben fir die Entwicklungsplanung des Landes Baden-Wiurttemberg gibt das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) aus dem Jahr 2002 vor. Die Gemeinde Mengen wird hier dem
ylandlichen Raum im engeren Sinn“ zugesprochen, wobei der Hauptort Mengen als Unterzentrum die
Funktion der Grundversorgung fiir sein Umland innehat. Raumstrukturell bedeutsam ist zudem die
Lage Mengens an der Entwicklungsachse Sigmaringen und Bad Saulgau, wodurch die Mittelzentren
Sigmaringen, Bad Saulgau aber auch Biberach sehr gut erreichbar sind

Der Bebauungsplan “Nierlesbrunnen” in Rulfingen entspricht den Leitlinien, Zielen und Grundsatzen
des Landeentwicklungsplanes, indem er folgende Grundsatze und Ziele verfolgt:

e (LEP 2.4.3 G):, Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gilinstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort
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bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grofflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden”

e (LEP 3.1.9 2): ,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven
zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen neuen Nutzungen zuzu-
flhren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung flir den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.”

3.2 Regionalplan

Auf regionaler Ebene unterliegt die Gemeinde Mengen bzw. der Ortsteil Rulfingen den raumordneri-
schen Vorgaben des Regionalplanes Bodensee- Oberschwaben. Neben Betonung der Ziele der Lan-
desentwicklungsplanung beschreibt der Regionalplan fir die Siedlungsentwicklung zudem folgende
Vorgabe fiir die Raumplanung:

e ,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen (Siedlungsschwerpunkten)
zu konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplatze fir die Bevol-
kerung im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben” (Z 2.3.2).

e ,Die Bauflichenausweisung [...] so bemessen und gelenkt werden [soll], dass Uberlastungen
und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachstum vermie-
den werden (RP 2.4.0 N).

Die bevorzugte Schaffung von Wohnraum an zentralen Orten (Unterzentrum) bzw. entlang Entwick-
lungsachsen entspricht vollumfanglich den libergeordneten raumordnerischen Vorgaben der Regio-
nal- und Landesplanung. Denn das geplante Wohngebiet orientiert sich am Bestand, indem es direkt
an den schon bestehenden Siedlungsraum anschlieBt und diesen sinnvoll erganzt.
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Abbildung 2: Strukturkarte Regionalplan Bodensee- Oberschwaben

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsgiiltige Flaichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mengen (Stadt Mengen,
Stadt Scheer, Gemeinde Hohentengen) trat am 27.10.2016 in Kraft. Er stellt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Nierlesbrunnen” landwirtschaftliche Flache dar, welche 6stlich unmittelbar an
Mischbauflachen angrenzt. Im Stiiden des Plangebiets wird ein kleiner Teilbereich als Waldflache dar-
gestellt. Im Sliden der dargestellten Waldflache befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
ein Biotop (Biotopnummer: 179214371553, Hecke an Hausener Str. S Rulfingen).

GemaR § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an-

gepasst.
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e

Abbildung 3: Ausschnitt rechtsgiiltiger Fléichennutzungsplan mit Kennzeichnung des Planungsumgriffs
(ohne Maf3stab)

4 Lage und Gebietsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Stidwestrand des Ortsteiles Rulfingen, der Stadt
Mengen und hat eine GréRe von ca. 0,7 ha. Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache
genutzt und umfasst Teile der Flurstlicksnummern 1059, 1058, 2506 und 2668 der Gemarkung Rulfin-
gen. Im Nordosten und Osten schlielt das Baugebiet an den bereits bestehenden Siedlungskorper
an. Im Westen, Nordwesten und Stiden hingegen grenzt landwirtschaftlich genutzte Flache das Plan-
gebiet ein.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehenden Strallen, die im Norden des Plangebietes liegende
OrtsstraRe Nierlesbrunnen sowie die im Stidosten angrenzende Hauser Stral3e.
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Abbildung 4: Luftbild Bebauungsplan "Nierlesbrunnen"

Naturrdaumlich liegt Rulfingen in der Untereinheit ,,Donau- Ablach- Platten®, dessen Relief sich durch
leicht welliges Hiigelland auszeichnet. Das Plangebiet ,,Nierlesbrunnen” liegt in bewegtem Geldnde.

4.1 Baugrund und Topographie

Das Plangebiet ,Nierlesbrunnen” liegt in bewegtem Geldande, wobei im Baugebiet selbst von Siidos-
ten nach Nordwesten ein Hohenabfall von rund 9 m zu verzeichnen ist. Bei etwaigen geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau,
zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen.

Im Plangebiet befinden sich keine naturlichen Flie- und Stillgewasser.

4.2 Larmemissionen

Das Wohngebiet liegt an der KreisstraRe 8329 und an der OrtstraRRe Nierlesbrunnen. Die Bestands-

strallen erschlieBen bislang die angrenzende Ostliche Bebauung und gehen weiter nach Westen in die
offene Landschaft tber.

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

4.3 Bau- und Bodendenkmaler

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

4.4 Altlasten

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 BaumalRinahme Auffal-
ligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen oder werden Ablagerungen oder Altlasten angetrof-
fen, sind in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt, Landratsamt)
ggf. weitere MaRBnahmen durchzufiihren.

4.5 Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.3.

Sidlich des Geltungsbereichs befindet sich ein nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

§ 33 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) geschiitztes Biotop (Feldhecke mittlerer Standorte). Da die-
ses durch die Bestandsstralle vom Plangebiet raumlich getrennt wird, ist nicht von einer Beeintrachti-
gung durch die Planung auszugehen.

5 Ziele und Festsetzungskonzept

5.1 Stadtebauliches Konzept
Die Konzeption der geplanten Bebauung basiert auf den folgenden ibergeordneten Zielen:

Vorrangiges Ziel ist die Schaffung von zeitgemdfem und bedarfsgerechtem Wohnraum insbesondere
fir junge Burger/-innen. Dem folgend sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden fir die Errich-

tung freistehender Einfamilien- und Doppelhduser, die den Bedliirfnissen und Anforderungen junger

Familien gerecht werden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Rulfingen im Westen. Das Baugebiet schlie8t im Osten-
direkt an den bestehenden Ortsrand an und wird mit seiner neuen Bebauung den bestehenden Sied-
lungskorper nach Nordwesten erweitern und abrunden.
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Der im Rahmen der gegenstandlichen Planung neu entstehende westliche Ortsrand wird den voraus-
sichtlich den finalen Ortsabschluss Richtung Westen darstellen und somit die Wahrnehmung des

Ortsrandes von Rulfingen dauerhaft pragen.

Abbildung 5: Blick von Siidwesten auf Bestandsbebauung

5.2 Griinordnerisches Konzept

Neben den stiddtebaulichen/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 Baukorpern und Freiraum
ein harmonisches Erscheinungsbild aufweist und dartiber hinaus eine standortgerechte 6kologische
Wertigkeit fir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Rickzugsbereiche etc.) darstellt.

Durch Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Wasserriick-
halt etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Es sollen heimische Baum- und Gehdlzsorten gestarkt werden und die privaten Gartenflachen einen
durchlassigen Lebens- und Unterschlupfraum fiir heimische Tierarten (Kleinsduger, Vogel, Insekten)
bieten. Die neuen Baukdrper und privaten Grundstiicksflachen sollen harmonisch in die beschriebe-
nen bestehenden Strukturen der umgebenden Landschaft eingebunden werden.
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Abbildung 6: Blick von Stidosten auf die Landschaft

5.3 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude-
de, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbetriebe, Gartenbaubetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen, werden dabei ausgeschlossen, um den Charakter des
Wohnens zu starken und um das Beeintrachtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelan-
gen moglichst gering zu halten.

Durch diese Festsetzung soll der Charakter des tiberwiegenden allgemeinen Wohnens im Umfeld des
Ostlich angrenzenden Wohngebietes fortgesetzt werden.

Das Wohngebiet soll der Errichtung von Einfamilien- und teilweise Doppelhdausern dienen zur Schaf-
fung von Wohnraum fiir insbesondere junge Rulfinger 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 Doppelhaushilfte) soll vermieden wer-
den, dass ungesteuert grolRere Wohnanlagen errichtet werden.
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5.4 ManR der baulichen Nutzung
Grundfldachenzahl (GRZ)

Im Geltungsbereich wird die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, welche der zuldssigen Ober-
grenze im allgemeinen Wohngebiet nach § 17 BauNVO entspricht. Diese bildet die notwendige
Grundlage um eine funktionale Wohnbebauung zu ermdoglichen. Damit soll eine optimale Ausnutzung
der Grundstlicke gewahrleistet werden, um insgesamt eine flachensparende Bauweise sicherzustel-
len und den Flachenfral® einzudammen.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellpldatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
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.

Da die Baufenster grof3zligig gefasst sind, soll u.a. durch das MaR der baulichen Nutzung gewahrleis-
tet werden, dass der Dichtegrad des Wohnbaugebietes bestmoglich ausgenutzt wird, im Rahmen ge-
halten wird und Durchlassigkeiten gewahrt bleiben. Insgesamt sollen durch die Festsetzung der maxi-
mal zuldssigen Grundflachenzahl einerseits und die Typologie Einzel- und Doppelhaus andererseits
eine gute Flachenausnutzung bei vertraglicher Dichte und Versiegelung erreicht werden.

Kubaturen

Die Definition der Kubatur ergibt sich aus der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen, der Wand- und
Firsthohe sowie der Dachform und -neigung. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich homogenen
und dennoch bedarfsgerechten Bebauung werden fiir das gesamte Baugebiet unter Berlicksichtigung
der GrundstiicksgrofRen und der Topographie die Gebaudetypen Einzel- und Doppelhaus zugelassen.

Ziel ist es, die Hohenentwicklung der Umgebungsbebauung zu Gibernehmen und gleichzeitig die Mog-
lichkeit zu geben, addquate Baukorper entwickeln zu konnen. Durch die Hohenlage und die Kubatur
wird das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes maRgeblich gesteuert. Die Bebauung fligt sich da-
mit in die umgebende Siedlungsstruktur ein, bildet als neuer Ortsrand einen flieRenden Ubergang
von freier Landschaft zu angrenzender Bestandsbebauung und lasst zugleich eine zeitgemalie und
effiziente Bauweise (z.B. zwei Vollgeschosse mit flachgeneigtem Dach) zu.

Anzahl an Vollgeschossen

Im gesamten Baugebiet werden IlI-geschossige Gebdude zugelassen, die eine zeitgemalie Bebauung
mit kompakten Baukorpern ermoglichen. Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechen-
der Ausnutzung der Baufenstertiefen in Verbindung mit den zul&ssigen Dachneigungen (0-38°), wur-
den die zulassigen Firsthohen fir alle Einzel- bzw. Doppelhduser auf 9,0 m (ab Oberkante Fertigful3-
boden) beschrankt sowie die Begrenzung einer maximalen Wandhohe von 6,20 m festgesetzt.
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Wandhoéhe

Bei der Festsetzung der Wandhohe handelt es sich um die max. zuldssige traufseitige Wandhdhe, in
Meter gemessen, an der AuBRenwand von Oberkante RohfuBboden bis Schnittpunkt Dachhaut. Sofern
zuldssige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuRenwand mit der
Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnitt-
punkten auRerhalb solcher Bauteile malRgeblich. Nachdem die Wandhohen sehr stark das Erschei-
nungsbild eines Siedlungsgefliges pragen, wurde darauf geachtet, dass die Hohe der sichtbaren
Wandflachen so bemessen sind, dass zwar eine bis zu zweigeschossiger Bebauung moglich ist aber
mit einer Wandhohe von maximal 6,20 m keine zu hohen, driickend wirkenden Wande den StralRen-
raum pragen.

Firsthohe

Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechender Ausnutzung der Baufenstertiefen in
Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen (0-38°) wurden die zulassigen Firsthohen der Ge-
baude auf 9,0 m (ab ROK) beschrankt. Die Bebauung fligt sich damit angepasst in die umgebende Be-
bauung ein und lasst zugleich eine zeitgemale zweigeschossige und effiziente Bauweise zu. Die First-
hohen werden durchgangig fir den gesamten Geltungsbereich als MaximalmaR festgesetzt, um ein
moglichst abgestimmtes und ruhiges Erscheinungsbild zu erwirken.

Durch die gewahlte Festsetzung soll die Realisierung zeitgemaler (maximal) zweigeschossiger Ge-
baude ermoglicht werden und zugleich soll durch die Begrenzung der Hohe der Baukorper das ortsty-
pische Erscheinungsbild gewahrt bleiben. Beeintrachtigungen der vorhandenen Bestandsbebauun-
gen (Blickbezlige, Verschattungen) werden durch diese Hohenfestsetzung gering gehalten.

RohfuBbodenoberkante (ROK), Hohenfestsetzung

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen RohfuBbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss soll
fir die Hauptgebaude sichergestellt werden, dass sich die Baukorper bestmdglich in das bewegte Be-
standsgelande einfligen und Geldandespriinge zwischen benachbarten Grundstiicken méglichst redu-
ziert werden. Die zuldssige Maximalhohe wird dabei auf das Niveau der ErschlieBungsstralRe bezo-
gen. Damit soll vermieden werden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefllt werden.

Die maximale RohfuRbodenoberkante (ROK) ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten Gebau-
deaulenkanten des Hauptgebaudes werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrt) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie) verlangert.

Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralle, werden als Hohenbezugspunkt fir die
jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Grundsatzlich wurde die ROK mit mindestens 0,3 m iber dem Ho-
henbezugspunkt der ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass sich die Ge-
bidude entlang der ErschlieBung ins Geldnde einfligen. Befinden sich geplante Gebadude im Bereich
von zwei unterschiedlichen ROK-Hohen, ist diejenige ROK-H6he zu verwenden, wo der gréRere Teil
des geplanten Hauptgebaudes liegt.
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Bei den Baugrundstiicken Nr. 1, 5, 6, 7 wurde wurden individuelle Werte der ROK als Héchstmal? fest-
gesetzt., da der Geldande (und Geb&ude-)Sprung zu der bestehenden StralRe ,Nierlesbrunnen” und
geplanten ErschlieBungsstralRe, bei maximalem Ausschopfen der zuldassigen ROK- und Gebdudehdhen
unvertragliche Hohenspriinge entstehen wiirden.

Infolge des bewegten natiirlichen Gelandeverlaufs, an dem sich auch die ErschlieBungsstralde orien-
tiert, erfolgt insbesondere in den Bebauungsreihen der Oberlieger zur geplanten ErschlieBungsstralie
(Gebaude mit den Parzellennummern Nr. 5, 6, 7) eine deutliche Erhéhung der ROK auf 1,0 m oder
1,5 m, um den natiirlichen Gelandeverlauf aufzugreifen. In den Ubergangsbereichen zu den niedrige-
ren Grundsticken wird der Hohenversatz der ROK angeglichen.

Zu beachten ist, dass aufgrund der besonderen ErschlieRungssituation fur die Grundsticke 5 und 7
eigene Hohenbezugspunkte festgesetzt wurden. Denn fir die beiden Grundstiicke kdnnen aufgrund
der Lage in zweiter Reihe (Hinterliegergrundstiick) keine direkten Hohenbezugspunkte ermittelt wer-
den.

Die ROK wird nur fiir Hauptgeb&ude festgesetzt. Auf eine Regelung fuir Garagen /Carports und Ne-
bengebdude wurde bewusst verzichtet, um so die Situierung auf unterschiedlichen Geldandeniveaus
zu ermoglichen und die ErschlieBung/Grundstiickszufahrten funktional zu optimieren (aufgrund der
topographischen Gegebenheiten).

Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewéhrleistet werden, dass das natdirli-
che Geldndeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird. Die StraRenrdume sollen optisch nicht
durch Stitzmauern/Bdschungen beeintrachtigt und Gelandespriinge seitlich zwischen den Grundst-
cken vermieden werden.

Im Zuge der ErschlieRungs- bzw. Ausfihrungsplanung ist darauf zu achten, dass anfallendes Nieder-
schlagswasser und evtl. auftretendes Hangwasser der 6ffentlichen Verkehrsflache abgefiihrt wird
und nicht auf die Baugrundstiicke flieBen kann. Dies ist nach technischem Stand maoglich.

6 Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

6.1.1 Gebdude und Nebenanlagen
Dachgestaltung

Vorgaben zur Dachgestaltung fiir die Bebauung sollen in der Regel die regionaltypische Charakteristik
des oberschwabischen Raums aufgreifen und so einen wesentlichen Beitrag zum stadtebaulichen Er-
scheinungsbild liefern. Allerdings beabsichtigt die Stadt Mengen auch, den zukiinftigen Bauherren
einen Gestaltungsspielraum fiir die Gebaude zu geben

Diesem Ziel folgend wurden fiir den gesamten Geltungsbereich vielfdltige Dachformen zugelassen:
SD (Satteldach); Pultdach (PD); versetztes Pultdach (vPD); Walmdach (WD); Zeltdach (ZD) und Flach-
dach (FD). Die festgesetzte Dachneigung von Null bis 35 Grad ermdglicht die optimale Ausnutzung
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aller genannten Dachformen und ermdglicht ein zeitgemalles Wohnen mit lichtem Dachstuhl und
hellen Raumen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen vom Hauptbaukérper abweichende Dachneigungen (+/-
5°) aufweisen.

Firstrichtung

Von einer zwingenden Firstrichtung wird innerhalb des Plangebietes abgesehen, da die Ausrichtung
der Gebaude im Kontext der restlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Qualitat keine negative
Auswirkung hat. Es ist demnach frei wahlbar, ob die Geb&dude trauf- oder firststandig zum Strallen-
raum hin errichtet werden. Den Bauherren soll der Spielraum gegeben werden, durch die wahlbare
Ausrichtung des Baukdrpers individuell seine Wohnsituation, Grundstilickseinteilung und -erschlie-
Rung zu optimieren. Des Weiteren bleibt die Moglichkeit des individuellen Einsatzes nachhaltiger
Energiegewinnung mittels Solar-/Photovoltaikanlagen gewahrleistet.

Dachiiberstiande

Dachiiberstande sind Teil der regionaltypischen Dachgestaltung und bieten Schutz vor Witterung. Um
ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten sind sie mit max. 1,0 m auszufiihren.

Dachdeckung- und -farbe

Als Dachdeckung fiir die Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in einheitlich ziegelro-
ten / rotbraunen oder grauen / anthrazitfarbenen / schwarzen Ténen und nichtgléanzend 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 wurden. Die Unzuldssigkeit von glanzender Dachde-
ckung soll unerwiinschte Blendwirkungen reduzieren.

Wiederkehre/Zwerchgiebel/Dachgauben

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniiber dem Hauptbaukoérper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft
einfligen 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-
baudeldnge betragen und Dachaufbauten im Verhéltnis zum Hauptdach max. 40% der Flache ausma-
chen.

6.1.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Gelandemodellierung in den Grundstiicken

Die Topographie und das bewegte Geldande stellt eine besondere Charakteristik dieses Baugebietes
dar. Diese natiirliche Bestandssituation soll auch im Zuge der Bebauung aufgegriffen und bestmdoglich
gewahrt werden.
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Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung auf privaten Grundstlicken soll gewahrleis-
tet werden, dass das natirliche Gelandeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird und seitliche
Gelandespriinge zwischen den Grundstlicken vermieden werden.

Starke Zdsuren/Modellierungen/Abgrabungen und Aufflllungen sind nicht erwiinscht und sind daher
unzulédssig. Nachdem die Bebauung dennoch gewisse Modellierungen/statische Stitzfunktionen er-
fordert, werden Festsetzungen getroffen, die das Abstitzen funktional gewahrleisten sollen aber zu-
gleich so ausgeflihrt sein missen, dass die Eingriffe so wenig wie moglich stéren bzw. wahrnehmbar
sind.

Um die Gelandemodellierung zu minimieren wurde eine maximal zuldssige Boschungshéhe von 1,0 m
festgesetzt. Durch Regulierungen zur Gelandemodellierung soll gewahrleistet werden, dass sowohl
die StraBenrdaume als auch die seitlichen Grundstilicksgrenzen optisch nicht von meterhohen Stiitz-
mauern/Bdschungen beeintrichtigt bzw. dominiert werden.

Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind nicht erwiinscht.
Werbeanlagen

Da das Baugebiet am Ortseingang situiert und vom Strallenraum aus besonders wahrnehmbar ist,
wurden zur Vermeidung unerwinschter dorflicher Blickbezlige, Festlegungen fir die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen getroffen. Uberdimensionierte bzw. stérende Werbeanlagen sind insbesondere auf-
grund der Lage am gut einsehbaren Ortsrand sowie aufgrund der benachbarten Wohnbebauung zu
vermeiden. Durch diese Festsetzungen soll gewdahrleistet werden, dass Werbeanlagen gegeniber
dem Baukorper zuriickhaltend ausgefiihrt werden. Auch Fremdwerbung ist unzuldssig.

Die Anforderungen zuldssiger Nutzungsarten im geplanten Wohngebiet sollen damit abgedeckt wer-
den, ohne das Ortsbild malRgebend zu beeintrachtigen. Ferner soll die Verkehrssicherheit nicht be-
eintrachtigt werden. Besondere Werbungstrager, Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken),
Wechsellichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoff-réhren
sowie die Verwendung von Signalfarben sind ausgeschlossen.

Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll ein ansprechendes Erscheinungsbild entlang des StralRen-
raumes gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund wird die Einfriedung in diesen Bereichen auf
eine einheitliche Hohe von 1,2 m festgesetzt. Bei dieser Hohe wird den Bewohnern ausreichend
Schutz geboten und Passanten erleben den StraRenraum nicht als eingeengt. Die Wahrnehmung des
StralBen- und Ortsbilds soll nicht durch hohe vertikale Elemente kanalisiert und monoton sein, daher
sollen unverhaltnismaRig lange, stralenbegleitende Einfriedungen vermieden werden. Blickbezie-
hungen zwischen Gebduden und StraRen missen ermoglicht werden.

Einfriedungen missen mit ihrer AuRenkante mind. 0,3 m von der dulReren StraRenkante zum Grund-
stiick hin abgertickt werden. Die Festsetzung erzeugt einheitliche und ruhige Fahrbahnrander.
Dadurch wird auch die barrierefreie Durchfahrt auf der 6ffentlichen ErschlieBungsstralie fiir die
Raumfahrzeuge gewahrleistet.

www.lars-consult.de Seite 37 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung "Nierlesbrunnen" gemafl §13b BauGB L
Satzung und Begriindung Stand: 21.12.2021 consult
Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

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

Dem individuellen Abgrenzungsbedirfnis dienende Einfriedungen sind ausschlieflich als standortge-
rechte Heckenpflanzungen mit heimischen Gehdlzen (z.B. Hainbuche) zuldssig. Diese dienen als Sicht-
schutz flir Privatgrundstlicke und haben aufgrund ihres lichten Wachstums eine gute Durchlassigkeit,
fassen und begriinen die Seitenbereiche des StraRenraums, sodass das ansprechende Erscheinungs-
bild des StraBenraums gewahrt und aufgewertet wird. Diese diirfen mit einer maximalen Hohe von
1,80 m nur auf maximal 50% der Grundstlickslange zur StralRe hergestellt werden.

Die Art der zulassigen Einfriedungen orientiert sich an der regionaltypischen Bauweise, heimischen
Geholzen und soll die Durchlassigkeit fir Kleinsduger ermoglichen. Mauern jeglicher Art und Sicht-
schutzmatten sind aufgrund ihrer unzureichenden Durchlassigkeit nicht zuldssig.

Die Pflanzung von Thuja- und Scheinzypressen ist unerwiinscht, da diese keine standorttypische Ge-
holze darstellen und eine dorfuntypische Pragung des StraBenraumes zur Folge haben. Erganzend
soll auf den privaten Grinflachen verhindert werden, dass die straRenbegleitenden durchgrinten
Flachen (Vorgarten, Hofraume) durch unangepasste Einfriedungen beeintrachtigt werden. Neben ei-
ner Aufwertung des Erscheinungsbildes soll durch diese MaBnahmen die Qualitdt des Wohnumfeldes
erhoht werden.

Zu Einfriedungen zwischen den Grundstlicken werden keine Vorgaben getroffen.
Versiegelung/ Niederschlagswasser/Versickerung/Grundwasser

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser weitestgehend innerhalb des Geltungsbe-
reiches zu versickern und Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschranken.
Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Zufahrten und Stellplatze sowohl auf 6ffentlichem als auch
auf privatem Grund in wasserdurchlassiger Ausfihrung angelegt sein sollen (Rasen-Gitterstein, Ra-
senfuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wassergebundene Decke). Anfallendes Niederschlags-
wasser soll vorrangig Uber eine belebte Oberbodenschicht versickert werden.

Falls dies nicht moglich ist, sollte das Wasser durch entsprechende MaRnahmen (Dachbegriinung,
Zisternen, Mulden) zuriickgehalten werden. Uberschiissiges privates Oberflichenwasser ist in die 6f-
fentliche Entwasserungsanlage der Stadt Mengen einzuleiten.

Aufgrund der Hanglage sind gesonderte Vorkehrungen zum Abfluss von wild abflieRendem Hangwas-
ser zu treffen.

Stellplatze

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-Stellplatze bendtigt werden.
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Vor den Garagen bzw. Carports ist gegeniiber dem 6ffentlichen StraBenraum ein Aufstellbereich von
mindestens 5,0m freizuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

6.2 Bauweise und Baugrenzen, Wohneinheiten
Bauweise und Baugrenzen
Es wird offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Hauptgebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Garagen/Carports sind innerhalb der Bau-
grenzen sowie gem. § 12 Abs. 6 BauNVO auch innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Fla-
chen fir Garagen/Carports zuldssig. Fur Garagen gelten die Abstandsregelungen gemaR Landesbau-
ordnung.

Nebenanlagen gemaR §14 BauNVO sind nur dann aullerhalb 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
Gebaude in den Baugrundstiicken flexibel, sodass in der bewegten Topographie Spielraum fiir ein ge-
falliges Gesamtkonzept Hauptgebdude-Garage-Garten ermoglicht werden kann.

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

Wohneinheiten

Das neue Wohngebiet soll der Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern fiir die Wohnraumschaf-

fung insbesondere junger Rulfinger Familien dienen. Durch die Regulierung der zulassigen Wohnein-
heiten auf max. 2 pro Wohngebaude und Doppelhaushalfte wird hier das Entstehen von Mehrfamili-
enhdusern/unverhaltnismaRig groRen Wohngebduden vermieden. Ziel ist u.a. den bestehenden Cha-
rakter, die kleinteilige Struktur, innerhalb des Wohngebietes zu erhalten. Zugleich kdnnen die einzel-
nen Hauser damit effizient genutzt und Formen des Mehrgenerationenwohnens ermoglicht werden.

Abstandsflachen

Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der
Gebdude in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 2,00 - 2,50 m zum
offentlichen StraRenraum. Nachdem es sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu be-
ricksichtigenden Bestandsgebadude im Planungsumgriff vorhanden sind, ist durch diese Berechnung
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gemal} § 5 LBO Bade-Wirttemberg eine einheitliche, ordnungsgemafie und konfliktfreie Abstandsre-
gelung gewahrleistet.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Ermittlung der Abstandsflachen nach
§ 5 LBO Baden-Wirttemberg bei offener Bauweise nicht die ROK, sondern das jeweils vorhandene
Gelandeniveau als Bezugshohe gilt.

6.3 ErschlieBung
Offentliche Verkehrsfliache

Die ErschlieBung der einzelnen Parzellen im Planungsumgriff erfolgt ausschlieRlich tber die mittig im
Plangebiet gelegene ErschlieBungsstralie. Diese wird liber die bestehende OrtsstraRe , Nierlesbrun-
nen“ angebunden. Die Ausnahme bildet das Hinterliegergrundstiick Nr. 8, welches aufgrund seiner
Lage nicht Gber die geplante ErschliefungsstralRe erschlossen werden kann. Die ErschlieBung dieses
sidostlich liegenden Eckgrundstiicks, erfolgt Gber die bestehende Ortsstralle ,Hauser Strale” von
Osten.

Um die Zufahrtsmogichkeiten auf die ErschlieBung (iber die neue Stichstralle zu beschranken zu kon-
zentrieren, werden fiir die stidlichen Grenzen des Planungsgebiets Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt.

Der Regelquerschnitt der ErschlieRungsstralRe von 5,00 m gewahrleistet den Begegnungsverkehr. Am
stdlichen Ende ist eine Wendemaoglichkeit u.a. fiir Lieferverkehr, Millentsorgung, Schneerdaumung
vorgesehen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Bereich entlang der BestandsstralRe ,Ruflinger StraBe” im Siiden des Plangebiets, wird dieser Be-
reich durchgéngig ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Diese Festsetzung mindert Konfliktpotentiale
im Kreuzungs- und Einmundungsbereich und setzt auf eine geblindelte ErschlieBung im Norden tber
die BestandstraRe ,Nierlesbrunnen” und die geplante innere Erschliefung des Baugebiets.

6.4 Griinordnung

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

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:
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— Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild durch Ausweisung durchgéngiger privater Griin-
flachen mit Streuobstreihe

— Verwendung heimischer, standortgerechter Baum- und Geholzsorten
— Sicherstellung der 6kologischen Durchldssigkeit des Gebiets

— Sicherung der Bestandsb6schung mit Obstbaumen

— Schaffung einer lockeren Durch- und Eingriinung des Plangebiets
Offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin

Die Bestandsbdschung mit Obstbdumen im stidlichen Bereich des Plangebiets soll durch eine 6ffentli-
che Grinflache gesichert werden. Hierdurch werden vorhandene Habitatstrukturen und Lebens-
raume fiur Flora und Fauna gesichert und der Randbereich des stidlich verlaufenden Feldweges in sei-
nem Bestand erhalten.

Private Griinflache

Entlang der Westseite des Geltungsbereiches wird als ortsbildpragendes Element eine Streuobstreihe
entwickelt, indem entlang des Ostrands des Plangebiets ein 3,00 m breiter Streifen private Grinfla-
che festgesetzt wird. Pro Grundsttick ist in diesem Streifen mindestens ein heimischer Streuobst-
baum zu pflanzen (erganzend zum Pflanzgebot). Die Streuobstreihe soll den teilweise abgangigen
Obstbaumbestand aufgreifen und die das Landschaftsbild pragenden Hecken und vereinzelten Baum-
bestande fortfiihren.

So wird einerseits ein flieRender Ubergang der umgebenden Landschaft mit dem Wohngebiet sicher-
gestellt, als auch ein ausreichender Abstand der Baufenster zu der im Westen angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flache gewahrleistet.

Im Bdschungsbereich entlang der slidlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein 1,0 m breiter priva-
ter Griinstreifen zu erhalten und zu entwickeln. Dieser sichert das bestehende Béschungsgriin mit
den Obstbaumen und schlie8t im Stiden an das festgesetzte 6ffentliche Griin an.

Die Flachen sind von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten um die Durchldssigkeit und Versicke-
rungsfahigkeit zu gewahrleisten und den gut einsehbaren Grinstreifen nicht durch bauliche Anlagen
in seinem Wert zu beeintrachtigen.

Insgesamt soll durch die lockere Bepflanzung eine durchgangige Durchgriinung und dadurch ein
transparenter und griiner Ortsrand erhalten und entwickelt werden.

Bestandsbaum, zu erhalten

Bei notwendiger Rodungsmalnahme ist eine entsprechende Ersatzpflanzung auf dem Grundstick
vorzunehmen. Im Plangebiet befinden sich einige alte Obstbaumbestande im Bdschungsbereich, wel-
che aufgrund ihrer 6kologischen und asthetischen Funktion in ihrem Bestand zu erhalten sind.
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Zu pflanzende Baume (Lage variabel)

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebiets sind Pflanzbindungen auf pri-
vaten Grundsticken vorgegeben. Die Durchgriinung des Wohnbaugebietes auf den Grundstiickspar-
zellen wird durch die Festlegung einer Grundflachenzahl und der Mindestanzahl zu pflanzenden Bau-
men (mindestens 1 heimischen Laubbaum bzw. einem heimischen Obstbaumhochstamm je 500 m?
angefangener Grundsticksflache) gewahrleistet.

Gartengestaltung

Die extensive und naturnahe Gestaltung von privaten Gartenflachen dient dem Schutz der Insekten
und somit dem Erhalt und der Entwicklung der Artenvielfalt. Zusammenhdngende Schottergarten
sind unzuldssig. Gartenflachen sollen vorwiegend begriint und wasseraufnahmefahig belassen oder
hergestellt werden.

Auf den privaten Griinflachen soll entlang der inneren ErschlieBungsstraRe durch die Festsetzungen
eine wahrnehmbare, jedoch aufgelockerte Durchgriinung geschaffen werden. Aus diesem Grund
wird innerhalb des Baugebietes auf eine strukturierte und geordnete Pflanzanordnung verzichtet.

6.5 Sonstige Festsetzungen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen erfolgt aufgrund der individuell festgesetzten Rohful3-
oberkante (ROK) in den einzelnen Bauparzellen.

7 Infrastruktur

7.1 Freileitungen

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

7.2 Auflenantennen

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-, CB-Anlagen o0.a. sind zuldssig. Antennen, die
den o.g. Umfang Uberschreiten (z.B. zum Betrieb von lberregionalen Funkanlagen mit seitlich abge-
spanntem Sendemast) sind unzulassig (§74 Abs. 1 LBO).

7.3 Wasserversorgung

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

Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber einen Anschluss an die bestehende stadtische Kanalisation. Das
Abwasser wird der Klaranlage Rulfingen zugefiihrt, welche im Eigenbetrieb der Stadt Mengen betrie-
ben wird.

7.5 Niederschlagswasser

Privates Niederschlagswasser ist flichig zu versickern. Uberschiissiges Oberflichenwasser ist in den
offentlichen Kanal einzuleiten. Hierzu ist die Errichtung eines Trennsystems im Zuge der ErschlieRungs-
planung vorgesehen. Die Versickerung von gesammeltem, unbelastetem Niederschlagswasser von pri-
vaten Dach- und Hofflachen auf eigenem Grund sowie die Sammlung von Niederschlagswasser in hier-
fiir zu errichtenden Zisternen sollte angestrebt werden.

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

7.6 Strom- und Niederstromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tGber die Netze-BW. Die Erstellung der Erschlielfung erfolgt durch die
Netze-BW.

7.7 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Sigmaringen. Die Abfuhr von Miill / Sperrmiill etc.
erfolgt nur entlang von ErschlieBungsstralen. Die StraRenrdume sind so dimensioniert, dass eine Zu-
fahrt moglich ist.

8 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan , Nierlesbrunnen” wird gemaf} § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltbe-
richtes gemal § 2a BauGB wird daher abgesehen. Um Konflikte zu vermeiden wurden dennoch die
naturschutzfachlichen Belange liberschlagig gepruft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Nierlesbrunnen” befindet sich auf Teilflachen der Flur-
stiicksnummern 1059, 1058, 2506 und 2668 und hat eine GrofRe von ca. 0,7 ha. Das Baugebiet liegt
im Stdosten von Rulfingen und grenzt im Norden und Osten an bestehende Bebauungen. Im Stiden
wird das Plangebiet von der nach Hausen am Andelsbach fiihrende StraRe und dessen Gehdlzsaum
begrenzt. Das Plangebiet wird im Norden derzeit als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt, im Su-
den liegt Griinland vor. Stdlich der Hausener Strale, innerhalb der Flurnummer 2506, befindet sich
ein Teil des Biotops ,Hecke an Hausener Str. S Rulfingen”.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der geologischen Einheit ,,Untere StiBwassermolasse” (Tertiar) und
weist Pelosole und Braunerde-Pelosole aus FlieRerden Gber Molasseton auf. Beim Schutzgut Boden
ergeben sich die im Zuge einer Wohnbebauung unvermeidlichen projektbedingten Auswirkungen

durch Versiegelung / Umlagerung von Boden. Hierist-allerdings-zu-beriicksichtigen,-dass-sich-durel

han N a¥e h-bo a A Wirliinagan argahan Alag de

- Grundsatzlich ist je-
doch zu beachten, dass die Bauherren im Zuge der Bebauung dafiir Sorge zu tragen haben, dass im
Rahmen der Umsetzung ein sparsamer, schonender und haushalterischer Umgang mit dem Schutz-
gut Boden zu gewahrleisten ist. Bei Eingriffen von mehr als 0,5 ha ist zudem ein Bodenschutzkonzept
zu erstellen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Hydrogeologischen Einheit , (ibrige Molasse”. Bei die-
sen Sedimenten handelt es sich um Grundwassergeringleiter. Tendenziell ist aufgrund der landwirt-
schaftlichen Nutzung zwar von einer gewissen anthropogen bedingten Vorbelastung auszugehen, er-
heblich erhohte Schadstoff- oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch nicht zu erwarten.

Die Versiegelung der Flachen wird sich auf die Versickerungsfunktion und die Grundwasserneubil-
dungsrate auswirken. Aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes sind diese Auswirkungen jedoch
als geringfligig einzustufen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind weder FlieR- oder Stillgewasser, noch Uberschwemmungsge-
biete oder Trinkwasserschutzgebiete vorhanden. Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches be-
findet sich ein kurzes Grabenstlick. Dieser Entwasserungsgraben setzt sich nach Westen hin, auBer-
halb des Geltungsbereichs, fort. Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich ca. 150 m
westlich der Riedbach. Von einer Beeintrachtigung ist durch die Umsetzung der Planung nicht auszu-
gehen. Das Schutzgut Klima / Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen (Kaltluftentstehungsgebiet) nur eine geringe klimatologische Bedeutung aufweisen.

Nach EU-Recht (FFH-, Vogelschutzgebiete) oder nach Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz-
und Landschaftsschutzgebiet, Nationalpark, Geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.)
geschitzte Flachen sind von dem Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Zudem liegen keine amtlich
kartierten Biotope innerhalb des Planungsraumes und es bestehen keine Hinweise auf besondere Ar-
tenvorkommen. Im Siiden des Geltungsbereiches befindet sich ein Teil des Biotopes ,, Hecke an
Hausener Str. S Rulfingen” (Biotopnummer 179214371553). Von einer Beeintrachtigung fiir das Bio-
top ist aufgrund der raumlichen Entfernung nicht auszugehen.

Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen weisen nur einen relativ geringen naturschutzfach-
lichen Wert auf. Der naturschutzfachliche Wert der Biotopflache im Siiden und der alten Obstbdume
auf dem Grinland ist dagegen mit hoch zu bewerten. Die Baumbestande sidlich an den Geltungsbe-
reich angrenzend, werden wahrscheinlich von der Artgruppe der Fledermause als Leitlinienstruktur
genutzt. Bei Eingriffen in diese Strukturen ist dieser Aspekt daher zu beachten. Zudem ist in diesen
Geholzstrukturen das Vorkommen des Gartenrotschwanzes und des Feldsperlings nicht auszuschlie-
Ren.
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Wahrend auf der Flache des Geltungsbereichs keine Offenlandarten vorkommen kénnen (Kulissen-
wirkung), kann die Flache fiir den Rotmilan und den Weil3storch potentiell als Nahrungshabitat ge-
nutzt werden. Wiederum liegen im Umfeld jedoch weitere potentielle Nahrungshabitate vor, so dass
es sich hier nicht um ein essentielles Nahrungshabitat handelt. Zudem stellen gerade die sidlichen/
sidwestlichen Flachen mit Feldgehdlzen und Streuobstbestanden deutlich besser geeignete Nah-
rungsflachen dar.

Im Stiden findet sich eine kleine Flache, die fir die Zauneidechse geeignete Habitatstrukturen auf-
weist. Bei der Begehung wurden keine Tiere nachgewiesen. Eine vertiefte, faunistische Kartierung
empfiehlt sich zur Feststellung, ob der Bereich von Zauneidechsen besiedelt ist. Eine Umweltbaube-
gleitung kann potentiell auftretende Verbotstatbestande wahrend der Bautatigkeiten vermeiden.

Es liegen weder Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler noch wirtschaftlich bedeutsame Sachgtiter inner-
halb des Plangebietes. Als Sachgut kann das im Bereich der Kreuzung Stuttgarter StralRe / Hauser
StralRe befindliche Wegkreuz gewertet werden. Mit einer Beeintrachtigung des Wegkreuzes ist je-
doch aufgrund der Lage aullerhalb des Plangebietes nicht zu rechnen.

In dem leicht reliefierten Gelande ergeben sich Blickbeziehungen vor allem nach Nordwesten auf die
mit Geholzen und einer Niederspannungsleitung durchzogenen landwirtschaftlichen Flachen. Weit-
reichende Blickbeziehungen auf entfernte Waldbestéande bestehen zudem in Richtung Westen und
Norden. Im Siden befindet sich ein dichter Gehdlzsaum. Beim Landschaftsbild ergeben sich durch die
Arrondierung des geplanten Wohngebietes im Anschluss an die bestehenden Wohnbauflachen keine
nennenswerten (neuen) negativen Blickbeziehungen.

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

Der Geltungsbereich besteht liberwiegend aus intensiv landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker im
Norden, Grinland im Siiden). Zudem sind die asphaltierten StraRen ,Nierlesbrunnen” im Norden und
ein Teil der Verbindungsstralle nach Hausen am Andelsbach im Stiden Teil des Geltungsbereichs. Die
Grenze bildet hier die straBenparallele Baumhecke, die teilweise Biotopkartiert ist und sich teilweise
innerhalb des Geltungsbereichs befindet.

Biotope, gem. amtl. Biotopkartierung mit Nummer

Abbildung 7: Untersuchungsgebiet (rot, nicht mafSstdblich) Rulfingen — BP Nierlesbrunnen
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Abbildung 8: Blick vom siidlichen Rand nach Nor-  Abbildung 9: Blick vom stidéstlichen Teil nach
den Nordwesten

Abbildung 10: Blick die Riedbachstraf3e/ Nierles- Abbildung 11: Blick vom éstlichen Teil nach
brunnen Westen

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des BP Nierlesbrunnen befinden sich keine amtlich kartierten und gesetzlich ge-
schitzten Biotope gemal} § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), bzw. § 33 Naturschutzgesetz
Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW) sowie keine Schutzgebiete gemal §§ 23-29 BNatSchG.

— liegt NICHT im Naturpark ,,Obere Donau”
— keine Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereichs

— Biotop innerhalb des Geltungsbereichs: ,Hecke an Hausener Str. S Rulfingen” (Nr.
179214371553); slidlicher Teil des Geltungsbereichs (Teil des Biotops, Rest aullerhalb)

— Umland: Biotop , Hecke an Stuttgarterstr. S Rulfingen” (Nr. 179214371552); Entfernung ca.
65 m stidlich

— Umland: Biotop ,,Schlehenhecke im Streuobstgebiet SW Rulfingen® (Nr. 179214379043); Ent-
Entfernung ca. 195 m siidwestlich
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Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung
Im Folgenden werden die Ergebnisse Begehung (s. Tabelle 1) dargestellt.

Flr die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung wurden vor allem die im Zielartenkonzept (ZAK)
der der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) aufge-
flhrten, relevanten Arten herangezogen. Die online-Artenliste wurde nach folgenden Maligaben er-
stellt:

- Kreisauswahl: Sigmaringen
- Gemeindeauswahl: Mengen
- Habitatauswabhl:

D2.2.2 Griinland frisch und nahrstoffreich

D4.1 Lehmacker

D6.1.2 Gebiische und Hecken mittlerer Standorte
D6.2 Baumbestande

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

Es erfolgten Vor-Ort Begehungen durch LARS consult am 23.07.2018 und am 05.11.2021.

Saugetiere

Es liegen keine Gewdsser im Geltungsbereich vor. Daher ist der Geltungsbereich als Lebensraum fiir
den Biber ungeeignet.

Die Baumhecke stdlich des Geltungsbereichs weist eine geringfligige Eignung als Habitat fiir die Ha-
selmaus auf. Es sind keine Eingriffe in die Bestandsgehdlze geplant, daher ist davon auszugehen, dass
die Haselmaus nicht vom geplanten Vorhaben betroffen ist.

Flederméause

Die Gehdlzstrukturen der Baumreihe auf der slidlich gelegenen Strallenseite des BP Nierlesbrunnen,
werden von der Artgruppe der Flederméause wahrscheinlich als Leitlinienstruktur genutzt. Eingriffe
sind daher zu vermeiden. Damit es zu keiner Beeintrachtigung der Leitlinienfunktion im Sliden des
Geltungsbereichs kommt, ist deshalb durch Zuriicknahme der Baufenster im Stiden der Grundstiicke
5, 6, 7 und 8 ein ca. 10 Metern breiter Pufferstreifen zwischen Wohnbebauung und den Gehdlzen si-
chergestellt, welcher von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. AuBerdem sollten diese Bereiche mog-
lichst nicht beleuchtet werden.
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Vogel

Da die Flachen intensiv landwirtschaftlich genutzt werden und zudem in der Nahe von bereits beste-
hender Wohnbebauung und/ oder Gehdlzstrukturen liegen (Kulissenwirkung), sind Offenlandarten
(z.B. Feldlerche, Kiebitz) auf allen Flachen auszuschliel3en.

Der Geltungsbereich kann von Arten wie dem Rotmilan potentiell als Nahrungshabitat genutzt wer-
den. Es liegen im Umfeld jedoch weitere potentielle Nahrungshabitate vor, so dass es sich hier nicht
um ein essentielles Nahrungshabitat handelt.

In den angrenzenden Gehdlzen kénnen mehrere planungsrelevante Arten vorkommen. Bei ggf. not-
wendigen Eingriffen in die Geholze sind daher weitergehende Untersuchungen bzgl. der Betroffen-
heit vorkommender Brutvogelarten durchzufiihren.

Bei groRen Glasflachen an den Gebduden kann es zu einem signifikantem Toétungsrisiko 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.

Reptilien

Im Stiden des Geltungsbereichs befinden sich Bereiche, die bei der ersten Begehung der Flache
(23.07.2018) eine potentielle Eignung fir Zauneidechsen aufwiesen. Bei einer weiteren Begehung der
Flache am 05.11.2021 wurde jedoch festgestellt, dass diese Bereiche durch die sukzessive entstan-
dene, dichte Vegetation inzwischen kaum noch fiir Zauneidechsen geeignet sind. Ein Vorkommen
lasst sich ohne weitere Untersuchungen dennoch nicht vollstdandig ausschlieRen. Da beim geplanten
Vorhaben ein Puffer von mindestens zehn Metern zwischen der Wohnbebauung und den relevanten
Boschungsbereichen bestehen bleibt, sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Wahrend den Bau-
aktivitaten kann es zur Zuwanderung von Zauneidechsen auf die Bauflachen kommen. Um das damit
verbundene Tétungsrisiko ausschlieen zu kdnnen ist vor Beginn der Bauaktivitdten ein Reptilienzaun
aufzustellen, der die Zuwanderung von potentiell im Boschungsbereich vorkommenden Zauneidech-
sen in die Bauflachen verhindert.
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Abbildung 12: Fldiche mit Zauneidechsen-Po- Abbildung 13: Blick auf den Hangbereich mit po-
tenzial (rot) innerhalb des Geltungsbereichs tentiellen Zauneidechsen-Strukturen nach Westen
(schwarz, nicht mafstéblich)

Schmetterlinge

Ein Vorkommen des Magerrasen-Perlmutterfalters ist im Geltungsbereich auszuschlieRen. Die Tiere
benotigen extensive Strukturen (z.B. kalkiger Trockenrasen, sandiger Magerrasen, Brachen), auf de-
nen sie die Raupenfutterpflanzen (z.B. Veilchen-Arten, Brombeere, Himbeere, Kleine Brunelle) auf-
finden kénnen.

Auch ein Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers kann ausgeschlossen werden, da keine Raupen-
futterpflanzen (Nachtkerzen, Weidenroschen-Arten) vorgefunden wurden.

Weichtiere, Fische, Neunaugen, Krebse

Der Geltungsbereich weist keine Stillgewéasser oder dauerhafte Biache/ Flisse auf. Zu erwédhnen ist
ein sehr kurzes Grabenstiick. Hier beginnt im nordwestlichen Teil ein Entwasserungsgraben, der sich
nach Westen hin, auRerhalb des Geltungsbereichs fortsetzt. Ein Vorkommen von wassergebundenen
Arten ist somit auszuschlieflen. Da die Wasserqualitat auf Grund der intensiven Bewirtschaftung
nicht als sehr hoch eingeschatzt wird, sind zudem sensitive Arten als sehr unwahrscheinlich anzuneh-
men.

Flora

Gemal dem Zielartenkonzept hat die Stadt Mengen u.a. eine besondere Schutzverantwortung aus
landesweiter Sicht flir den Anspruchstyp (Zielartenkollektiv) ,Mittleres Griinland“. Dieser ist jedoch
nicht im Geltungsbereich ausgewiesen. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als
Ackerflache und der haufigen Mahd der Griinlandbereiche kann ein Vorkommen relevanter Arten
ausgeschossen werden.

Sonstige Arten

Fir die weiteren Arten lagen innerhalb des Geltungsbereiches keine geeigneten Habitatstrukturen
vor. Eine Betroffenheit der Artgruppen durch das Vorhaben ist demnach auszuschliel3en.

Fazit

Generell sind fiir das Untersuchungsgebiet die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. Septem-
ber nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach § 44
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BNatSchG (Totungsverbot geschiitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstdtten wahrend den

Schutzzeiten usw.) zu beachten.

Im stdlichen/ stidostlichen Teil liegen nahe der StraRe Zauneidechsen-relevante Bereiche vor. Die

Baumbestadnde siidlich an den Geltungsbereich angrenzend, werden wahrscheinlich von der Art-

gruppe der Fledermause als Leitlinienstruktur genutzt. Zudem ist in diesen Geholzstrukturen das Vor-

kommen verschiedener Brutvogelarten nicht auszuschlieRen. Zur Vermeidung der Beeintrachtigung

von Zauneidechsen, Vogeln, sowie Flederméausen ist ein Abstand (Puffer) von mindestens zehn Me-

tern zwischen den Gehdlzen im Stiden des Geltungsbereichs und der Wohnbebauung einzuhalten.

Aullerdem bedarf es bei ggf. notwendigen Eingriffen in diese Geholze, im Vorfeld weiterer Untersu-

chungen bezlglich der Betroffenheit der Fledermausfauna und der Brutvogelarten. Wahrend der

Bauphase ist ein Zaun zu errichten, um die Zuwanderung von Zauneidechsen auf die Bauflachen zu

verhindern. Da es durch grof3e Glasflachen zu einem erhdhten Tétungsrisiko fir Vogel kommen
konnte, sind diese durch geeignete MaRnahmen gegen Vogelschlag zu sichern.

10 Flachenkennzahlen

Tabelle 1: Fldchenkennzahlen

Flurstiicke 1058, 1059, 2668, 2506
Flache m? Anteil in %

private Baugrundstiicke
GS1 730 m? 11%
GS 2 725 m? 11%
GS3 745 m? 11%
GS4 670 m? 10%
GS5 770 m? 12%
GS6 570 m? 9%
GS7 633 m? 12%
GS 8 602 m? 12%

davon private Griinfldche 306 m? 5%
Offentliche Verkehrsfliche 788 m? 12%
Offentliche Griinfliche 255 m? 4%
(Verkehrsgriin)
Gesamtflache
Geltungsbereich 6.490 m? 100%

0.7 ha
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