Stadt Mengen

Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor"

Satzung und Begriindung
Entwurf | Stand: 29.07.2025

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

ke cmpew WO RNw T

LARS consult Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH

BahnhofstraRe 22 - 87700 Memmingen

Tel. 08331/4904-0 + Fax 08331/4904-20 L S
E-Mail: info@lars-consult.de * Web: www.lars-consult.de Con

g il 1



GEGENSTAND

Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor"
Satzung und Begriindung Entwurf | Stand: 29.07.2025

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:  Philip Schwaiger
Blrgermeister

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@lars-consult.de
Web: www.lars-consult.de

LA

C

0]

:

g ult

BEARBEITER

Sandra Bartoschek - Dipl.-Ing. Architektur
Monika Beltinger - Dipl.-Ing. Regierungsbaumeisterin

Memmingen, den  29.07.2025

Sandra Bartoschek
Dipl.-Ing. Architektur

www.lars-consult.de

Seite 2 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor" LAR S

Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
INHALTSVERZEICHNIS

A Satzung nach Baugesetzbuch (BauGB) 6
1 Praambel 6
2 Planungsrechtliche Festsetzungen 8
2.1 Art der Baulichen Nutzung 8
2.2 MaR der Baulichen Nutzung 8
2.3 Bauweise und Baugrenzen 10
24 Verkehrsflachen 12
2.5 Griinordnung 12
2.6 Sonstige Festsetzungen 13
3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen 14
3.1 Planzeichen 14
3.2 Weitere Hinweise durch Text 15
B Ortliche bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBO) 20
1 Praambel 20
2 Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO 22
2.1 Dachgestaltung 22
2.2 Sonstige Festsetzungen 23
C Begriindung 26
1 Planungsanlass 26
2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR} §13a BauGB 27
3 Planungsrechtliche Vorgaben 28
3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002 28
3.2 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 2023 29
3.3 Flachennutzungsplan 30
4 Das Baugebiet 31
4.1 Lage, GrofRe und Nutzung 31
4.2 Baugrund und Topographie 32
4.3 Altlastenverdachtsflache 33
4.4 Artenschutz 33
4.5 ErschlieBung 34

www.lars-consult.de

Seite 3 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor"

Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
4.6 Larmemissionen 35
4.7 Bau- und Bodendenkmaler 35
5 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung 36
5.1 Stadtebauliches Konzept 36
5.2 Griinordnerisches Konzept 38
6 Festsetzungskonzept 38
6.1 Art der Baulichen Nutzung 38
6.2 MaR der Baulichen Nutzung 39
6.3 Bauweise und Baugrenzen 40
7 Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO 41
7.1 Dachgestaltung 41
7.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften 42
8 Naturschutzfachliche Belange 43
8.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit 43
8.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 43
8.3 Schutzgut Flache 44
8.4 Schutzgut Boden 44
8.5 Schutzgut Wasser 44
8.6 Schutzgut Klima und Luft 44
8.7 Schutzgut Landschaft 44
8.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter 45
8.9 Zusammenfassung 45
9 ErschlieBung 45
9.1 Wasserversorgung 45
9.2 Abwasserentsorgung 45
9.3 Strom- und Niederstromversorgung 46
9.4 Nahwdrmeversorgung 46
9.5 Abfallentsorgung 46
TABELLENVERZEICHNIS

Es konnten keine Eintrage fiir ein Abbildungsverzeichnis gefunden werden.
ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1:  Luftbild mit Geltungsbereich im Ort (ohne Malstab) 27
Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm 2022 — Raumkategorien (ohne

Malstab)

28

www.lars-consult.de

Seite 4 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor" LAR S

Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
Abbildung 1:  Ausschnitt aus der Strukturkarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben 2023
(ohne Mal3stab) 30
Abbildung 2:  Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan (ohne Malstab) 31
Abbildung 3:  Geltungsbereich (ohne MaRstab) 32
Abbildung 4:  Stadtebauliches Konzept — Weiterentwicklung Wettbewerb, Stand 03.07.2025
(Planung Fa. Loffler und IB a+r Architekten — ohne MalRstab, nicht genordet) 37

www.lars-consult.de Seite 5 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor" LAR S
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
Praambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttem-
berg (GemO) in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Mengen den Bebauungs-
plan mit Griinordnung ,Riedlinger Tor” in 6ffentlicher Sitzungam __ . . als Satzung beschlos-
sen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind so-
wie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird gemal
§ 13a 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 Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Riedlinger Tor” ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 27/3, 82/3, 82/4, 131, 131/1,
131/8,131/9, 131/10 und 131/11 sowie eine Teilflichen der Flurnummer 129/7 der Gemarkung
Mengen und hat eine GrofSe von ca. 0,26 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __.

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert wor-
den ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.
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Praambel

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr.
98).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Riedlinger Tor”“ gemaR §13a
BauGB, bestehend aus den textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite x bis xx) sowie Plan-
zeichnung jeweils in der Fassungvom __ . . dem Stadtratsbeschlussvom . .  zu Grunde
lag und diesem entspricht.

Mengen, den

Blirgermeister Philip Schwaiger

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Riedlinger Tor” der Stadt Mengen tritt mit der ortsiliblichen Bekanntmachung
vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mengen, den

Blirgermeister Philip Schwaiger
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Planungsrechtliche Festsetzungen
E Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-

nung ,Riedlinger Tor"

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der Baulichen Nutzung

il Urbanes Gebiet (MU) gem. §6a BauNVO

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten, Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplans sind.

Flir Gebaude im Bereich MU 1 und MU 2 sind im Erdgeschoss Wohn-
nutzungen unzuldssig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen/ Gaste-
zimmer im Sinne des § 13 a BauNVO, die einem standig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgelt vortibergehend zur Unterkunft zur Ver-
fligung gestellt werden, sind unzuldssig.

2.2 MakR der Baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflache (GR),
hier: 237 m?

§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

GR 237 m?

Die maximal zuldssige Grundflache wird fir jedes Baufeld einzeln fest-
gesetzt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Bei Hausgruppen gilt die maximal zuldssige Grundflache fur die ge-
samte Hausgruppe.

Auskragungen in den Obergeschossen und Balkone sind, auch wenn
sie Uber offentlichen Grundstiicksflachen liegen, in die Grundflache
eingerechnet.

Die zulassige Grundflache darf durch:

- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- Unterbauungen

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 30 v.H. Uberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse,
hier: IV+D

§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

IV+D

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte maximale Anzahl an Vollge-
schossen darf nicht tGberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

FOK = Zuldssige Oberkante FertigfuRboden (FOK),
S hier: 560,2 m ii. NHN

U.NHN
§ 18 Abs. 1 BauNVO

Die jeweils festgesetzte FOK stellt die Fertigfulbodenoberkante (FOK)
fir das Erdgeschoss der Hauptgebaude dar. Sie wird fiir jeden Bereich
separat festgesetzt und orientiert sich an den bestehenden Hohen der
ErschlieBungsstrafRen. Eine Abweichung von der zuldssigen FOK um bis
zu +/- 10cm ist zulassig.

Im MU 4 stellt die festgesetzte FOK die maximale FertigfuRbodenober-
karte (FOKmax) dar.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebiude (WH):
ol hier: 568m ii. NHN

@.NHN
§18 Abs. 1 BauNVO

Bei Sattel- und Pultddchern bemisst sich die maximal zuldssige Wand-
héhe an der Schnittflaiche der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Wandhohe wird in Teilen entsprechend der zuldssigen Dachform
und Dachneigung differenziert festgesetzt.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

FH= Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgeb&aude (FH):
WS, - 280 hier: 572m ii. NHN

U.NHN
§18 Abs. 1 BauNVO

Bei Sattel- und Pultdachern bemisst sich die maximal zuldssige First-
héhe am hochsten Punkt des Dachfirstes.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Grat Satteldach §18 Abs. 1 BauNVO

Im MU 1 ist die westliche Dachflache des Satteldaches mit einem Grat
parallel zur Traufe auszufihren.

Von der festgesetzten Hohe 575,25m U.NHN und Lage darf geringfligig
um 20cm abgewichen werden.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

offene Bauweise (0)
= gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

abweichende Bauweise (a)
a gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

Die Hausgruppe wird abweichend ohne seitlichen Grenzabstand er-
richtet.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Gebdude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ausnahmsweise ist ein Vortreten von Bauteilen zur Herstellung eines
2. Rettungswegs (offener Fluchttreppenturm in leichter Stahlkonstruk-
tion) in geringfligigem AusmaR bis zu 20m? zul3ssig.

(s. Planzeichnung)

Baulinie
P— gem. § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO

Baulichen Anlagen sind entlang der Baulinie zu errichten.

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung fiir Balkone
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Balkone sind nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb
der Baufenster zuldssig. Balkone sind ohne Stiitzen/ Streben als

www.lars-consult.de Seite 10 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor" LAR S
Satzung und Begriindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

Kragplatten zu konstruieren. Balkone sind Gber Rinnen/ Fallleitungen
gezielt zu entwassern. Eine freie Entwasserung Gber Wasserspeier,
Tropfleisten u.a. ist unzulassig.

(s. Planzeichnung)

FERREraRE a Umgrenzung von Flichen fiir Garagen / Carports
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Garagen und Carports sind innerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie
innerhalb der Baufenster zulassig.

(s. Planzeichnung)

e i Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

___________

Nicht-tGberdachte Stellplatze sind nur innerhalb dieser Umgrenzungsli-
nie sowie innerhalb der Baufenster zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen Tiefgaragen
I I gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Tiefgaragen sind innerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb
der Baufenster zulassig.

(s. Planzeichnung)

nur Einzelhduser zuldssig (E)
A gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

nur Hausgruppen zulassig (H)
A gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der
Baufenster zulassig.

Abstandsflaichen gem. §5 LBO

Die Abstandsflachen baulicher Anlagen regeln sich nach den festge-
setzten Baugrenzen bzw. -linien sowie den festgesetzten FertigfuRbo-
denh6hen (FOK) und Dachhéhen (WH/FH). Die Regelabstandsflachen
finden insoweit keine Anwendung.

Die Anforderungen an den Brandschutz gelten unverandert.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

24 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung: Geh- und Radweg
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Pflasterung der Hauptstralle muss im Bereich der Arkaden und im
Bereich des Vorplatzes tibernommen werden.

Die Durchgangshohen von mindestens 2,50m lber 6ffentlichen Fla-
chen und Wegbreiten fir Fukganger und Fahrradfahrer gemal den
Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind einzuhalten.

Verschiebungen in der Lage des Geh-/Radwegs (Mindestbreite 2,50m)
zwischen den Baufeldern MU2 und MU3, die sich durch die Anlage
bspw. von Nebenanlagen ergeben kdnnen, sind zuldssig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 11 BauGB

Die Anlage von Ein- und Ausfahrten ist in diesen Bereichen unzulassig.

2.5 Griinordnung

private Griinflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Die Flachen sind als Griinflache anzulegen zu gestalten.

Es sind Gehdlze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 3.2)
aufgefihrten Pflanzenauswahl zu verwenden. Zusammenhadngende
Schotter- bzw. Steingdrten sind nicht zulassig.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

(s. Planzeichnung)

offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Flachen sind als Griinflache anzulegen zu gestalten. Zusammen-
hdangende Schotter- bzw. Steingarten sind nicht zulassig.

Zu-/ Ausgangen der jeweiligen Reihenhauser sind mit einer maximalen
Breite von 1m innerhalb des Griinstreifens zuldssig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzendes Gehdlz/Hecke, Lage variabel
* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Es sind ausschlielSlich Gehdlze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen”
(gem. ziff. 3.2) aufgeflihrten Pflanzenauswahl zu verwenden. Geholze
sind bei Ausfall durch eine gleichrangige Neupflanzungen zu ersetzen.
Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage gering-
fligig variiert werden kdnnen. Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtli-
chen Vorgaben einzuhalten.

Zu pflanzender Baum, Lage variabel
o gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Es ist mindestens die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Bau-
men Il. Ordnung in Hochstammaqualitat oder heimischen Obstbaum-
hochstammen zu pflanzen gem. Pflanzliste (siehe Ziff. 3.2) zu pflanzen.
Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, welche in der Lage va-
rilert werden kdnnen.

Die MindestgrolRe der zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 16-
18cm Stammumfang.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(s. Planzeichnung)

2.6 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(s. Planzeichnung)

Bemallung
#1000 ¥

AuBenbeleuch- AuBenbeleuchtungen
tungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

AulRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiih-
rung (z.B. LED, warm weil3, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung,
oberhalb vom 85° zur Senkrechten keine Lichtabstrahlung, staubdicht
eingekoffert) zulassig.

AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren.
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Boden- § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

versiegelung Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-

festigte AuRenbereiche (z.B. Platze und Wege) sind auf das notwen-
dige MindestmaR zu beschranken.

Stellplatze und Zufahrten auf privaten Grundstilicken sind nur in einer
Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten
Fugen, Schotter-Rasen, Drain -Pflaster oder als wassergebundene Fla-
chen zulassig.

Immissions- Innerhalb des Plangebiets (Urbanes Gebiet) gelten nach TA-Larm die
schutz Immissionsrichtwerte von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

An der umliegenden Bebauung (MK) gelten die Immissionsrichtwerte
von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

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-
kraftwerke)”“ der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissions-
schutz (LAI) zu beachten.

Niederschlags-  §9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

wasser Niederschlagswasser ist unter Einhaltung der Vorgaben der Stadt in

den stadtischen Kanal einzuleiten.

Unterirdische § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Bauweise von

. Niederspannungsleitungen sind ausschlieRlich in unterirdischer Bau-
Niederspannung

weise zuldssig.

sleitungen
3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Planzeichen
Grundstiicksgrenze, Planung
- Flurgrenze Bestand
Flurnummer Bestand
602
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

LARS

consult

Gebdude Bestand

Bestandsgebdude, Abbruch

Stellplatze Bestand

Sichtdreiecke sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, von Bebauung,
Bepflanzung und sonstigen Gegenstanden freizuhalten.

[ [st]]]
Fahrbahn Bestand
Sichtdreieck
~Y#
3.2 Weitere Hinweise durch Text

Pflanzempfeh-
lung

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

Baume Il. Ordnung:
Baum-Hasel

Blumen Esche
Chinesische Wildbirne
Feld-Ahorn
Hainbuche

Echte Mehlbeere
Winter-Linde

Obstbaumhochstamme:

Corylus colurna

Fraxinus ornus

Pyrus calleryana chanticleer
Acer campestre 'Elsrijk'
Carpinus betulus

Sorbus aria

Tilia cordata 'Rancho'

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

Heimische Straucher, mindestens 2xv:

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Wildrose

Wolliger Schneeball

Hecken:
Buchsbaum
Hainbuchen-Hecke
Liguster

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Rosa in Arten
Viburnum lantana

Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare Atrovirens
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Artenschutz

Archdologische
Funde, Boden-
denkmaler

Rotbuchen-Hecke Fagus sylvatica
Immergriine einheimische Arten

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

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbautei-
len ist gemal § 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 und Geholzrodungen sind die allgemeinen
Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG und die Arten-
schutzvorschriften nach §44 BNatSchG zu beachten.

Um baubedingte Beschadigungen an den vorhandenen Gehdlzen zu

vermeiden, deren Vitalitdt und Lebensraumfunktion Uiber die Zeit des
Abbruchs, der Baufeldfreimachung und des Neubaus zu erhalten, sind
Schutzmalnahmen gemaR DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen“ zu ergreifen.

Direkte und indirekte kiinstliche Beleuchtung von Gehdélzen und Grin-
landflachen ist zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt zu Teilen im Bereich des Kulturdenkmals gem. §2
DSchG ,,Dorf und staufischer Stadtkern von Mengen“ sowie vollstandig
im Bereich des Kulturdenkmals gem. §2 DSchG ,,Spatmittelalterliche
Stadtbefestigung”.

Da es bei der Planung zu Eingriffen in die Kulturdenkmalsubstanz
kommt, ist vor Beginn der BaumaRRnahmen eine fachgerechte Untersu-
chung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals gem. § 6 S. 2
DSchG im Rahmen einer archdologischen Rettungsgrabung in Abspra-
che mit der Stadt Mengen und dem Landesamt fiir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart erforderlich. Flr die MaRnahme gelten
die Grabungsrichtlinien des Landes Baden-Wiirttemberg sowie der Ge-
nehmigungsvorbehalt gem. § 21 DSchG (Nachforschungsgenehmi-

gung).

Rettungsgrabungen kdnnen unter Umstdanden mehrere Monate dau-
ern und erfordern bei entsprechender GréRe eine baurechtliche Ge-
nehmigung, in der ggf. weitere Genehmigungen (Naturschutz, Immissi-
onsschutz, Bodenschutz, etc.) enthalten sind.

Grundsatzlich gilt, sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scher-
ben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gru-
ben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denk-
malpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu
benachrichtigen.
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Kulturdenkmile
r

Altlasten/
Kampfmittel

Baugrund

Bodenschutz

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 einzurdaumen.

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Umgebungsbereich des
Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung gem. § 28 DSchG ,,Pfarrkir-
che St. Martin“ (HauptstralRe 68), fuir das ein Umgebungsschutz gilt,
und dem Kulturdenkmal nach § 2 DSchG Gasthof ,,Zum Goldenen
Kreuz” (HauptstralR 59, heute Volksbank).

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen oder Bodenverunreini-
gung durch Kampfmittel vor. Eine Baugrunduntersuchung mit Schad-
stoffanalyse oder eine Kampfmittelerkundung liegen nicht vor.

Sollten sich im Zuge der BaumaRnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weiteren Malinahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Landratsamt Sigmaringen) durchzufiihren.

Der Stadt liegt keine Baugrunduntersuchung vor. Unterschiedliche Set-
zungsverhalten kdnnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Bei Bauvorhaben ist das Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,,Bo-
denschutz bei Bauarbeiten" sowie die DIN 19731 ,“Verwertung von
Bodenmaterial” zu beachten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind
zu vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trockenen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschldgigen fachlichen Vor-
gaben zu bericksichtigen ("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 Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzel-
baren Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Sollte anfallender Bodenaushub fir Auffiillungen im AulRenbereich
vorgesehen sein, ist das Merkblatt ,,Erdauffillungen/ Erdaufschiittun-
gen im AulRenbereich” zu beachten. Die entsprechenden Antrage zur
Genehmigung der Auffiillung sind rechtzeitig beim Landratsamt Sigma-
ringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz einzureichen.
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Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Zur Sicherstellung der Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wird
eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB gemaR DIN 19639) empfoh-
len.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben, sind bei der Bauausfiihrung zu vermeiden.

Brandschutz Die Zufahrtsstrallen sind gemaR der ,VwV Feuerwehrflaichen” zu er-
richten. Der Loschwasserbedarf ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405
sicher zu stellen. Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der
DVGW 331, Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand
11/2006 auszulegen.

Konkrete Brandschutzanforderungen sind im Bauantragsverfahren in
einem Brandschutzkonzept nachzuweisen und zu erlautern.

Hangwasser/ Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-

Starkregen Rendes Oberflachenwasser aus héher 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 Tiren, eben-
erdige Hauseingdnge an der Hangseite, Rlickstauvorrichtungen usw.).
Der natdrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden (vgl. § 37 WHG).

Niederschlags- Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-

wasser befestigten Flachen ist der § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (Hand-
habung von Niederschlagswasser) sowie § 46 Wassergesetz (Abwas-
serbeseitigungspflicht) fir Baden-Wirttemberg zu beachten. Hierbei
sind die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt lber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die von der
Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wirttemberg veroffentlichen
,Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten”
mit dem entsprechenden Formblatt zur Durchflihrung des Bewer-
tungsverfahrens sowie der Leitfaden zur naturvertraglichen Regenwas-
serbewirtschaftung anzuwenden.

Wohnung fiir Bei einer gewilinschten Nutzung mit Wohnung fiir Menschen mit Be-

Menschen mit hinderung/ Handicap ist eine fihrzeitige Abstimmung der Planung, ins-

Behinderung besondere der Grundrisse mit dem Landratsamt (Heimaufsicht) zu
empfehlen.
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Sonstige ergdn-  Die Festlegung geeigneter Standorte flir notwendige Kabelverteiler-

zende Hinweise schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in 6ffentlichen bzw.
privaten Flachen sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich behalt
sich die Stadt vor.

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

nicht 6ffentlich  Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden, nicht

zugangliche offentlich zugédnglichen Vorschriften und Regelwerke (insbesondere Er-

Vorschriften lasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kdnnen bei der Stadt Mengen
wihrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
(LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg, in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat
der Stadt Mengenam __. . zu dem Bebauungsplan mit Grinordnung ,Riedlinger Tor” folgende
ortliche Bauvorschriften beschlossen:

Raumlicher Geltungsbereich

Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 27/3, 82/3, 82/4, 131, 131/1, 131/8, 131/9, 131/10 und 131/11
sowie eine Teilflachen der Flurnummer 129/7 der Gemarkung Mengen und hat eine GréRe von ca.
0,26 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung sind die textlichen Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften und deren
Begriindungvom .

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25) m.W.v. 28.06.2025.

- Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr.
98).

- Gesetz Uiber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: § 27 gedndert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617, 622).

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaV0) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 geindert
durch Artikel 153 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

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

reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung
»Riedlinger Tor” bestehend aus den textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite __bis__ ) in
der jeweiligen Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschlussvom . . zu Grunde lag
und diesem entspricht.

Mengen, den

Blirgermeister Philip Schwaiger

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Riedlinger Tor” der Stadt Mengen tritt mit der ortsiliblichen Bekanntmachung
vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mengen, den

Blirgermeister Philip Schwaiger
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2 Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

Dachform
Sb/PD hier: Satteldach (SD) / Pultdach (PD)

Im Mu3 (Hausgruppe) sind fir die jeweiligen Einheiten nur Pultddcher
mit der in der Planzeichnung vorgegebenen Firstrichtung zulassig. Die
Pultdacher missen zusammen ein Satteldach bilden, wobei die Dacher
benachbarter Einheiten beide nur mit der Traufe oder beide nur mit
dem First und nur in gleicher Hohe angrenzen dirfen.

Auf Garagen und Carports sind ausnahmsweise Flachdacher zulassig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

DN= Zulassige Dachneigung des Hauptdaches
34-40° hier: 34-40°

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Firstrichtung fiir das Hauptgebaude, zwingend

gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Dacheindeckung Die Dachdeckung ist nur in Dachziegel bzw. Betondachsteinen mit ein-
heitlich roten bzw. rotbraunen Ténen und nichtglanzend/ nichtreflek-
tierend zulassig.

Blecheindeckungen sind nur als Gaubenverkleidung in matten und auf
die Dacheindeckung abgestimmten Farbténen in Abstimmung mit der

Stadt Mengen zulassig. Grelle oder glanzende/ reflektierende Farbtone
sind unzulassig.

Dachiiberstande Dachiiberstdnde (Abstand zwischen AuBenkante der AuBenwand und
AuBenkante des am weitest Uberragenden, durchgehenden Bauteils
des Giberstehenden Daches, waagerecht gemessen) sind bis maximal
30cm zul3ssig.

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

Dachaufbauten / Dachgauben sind bei Dachneigungen Gber 30° unter
folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Ausfuhrung als flach geneigte Schleppgaube mit einer Dachnei-
gung von mindestens 10°

- Max. Breite (AuBenkante AuBenwand) je Gaube: 1,80 m
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- Insgesamt darf die Gesamtbreite der Summe aller Dachgauben je
Geschoss nicht mehr als 2/3 der Dachlange betragen.

- In der westlichen Dachflache des Gebdudes im MU 1 miissen
Dachgauben unterhalb des Grats des Satteldachs liegen oder mit
diesem abschlieRBen

Bei zusammenhangenden Gebaduden ist nur die Ausfihrung einer
Gaubenart mit einer einheitlichen Gaubenbreite und Gestaltung zulas-

sig.
Wiederkehre Wiederkehre (gegeniiber der AuRenwand vorspringende Bauteile) und
und Zwerchgie- Zwerchgiebel (Bauteile, die die Traufe unterbrechen) sind unzulassig.

bel

Solartechnische Bei geneigten Dachflachen (SD/PD/WD) sind Solarthermie- bzw. Pho-

Anlagen tovoltaikanlagen in gleicher Neigung wie das Hauptdach auszufihren,
Aufstanderungen sind hier nicht zuldssig. Solarthermie- bzw. Photovol-
taikanlagen sollten nach Moglichkeit (auch farblich) in das Dach inte-
griert werden.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

2.2 Sonstige Festsetzungen

Fassadenmateri- Aullenwdnde sind als gedeckte Putzfassaden in matten, aufeinander
alien/ -farben abgestimmten Farbtonen in Abstimmung mit der Stadt Mengen auszu-
fUhren. Grelle oder glanzende Farbténe und Materialien sind unzulas-

sig.

Fensterformate Fir Fenster sind stehende Fensterformate (altstadttypische Lochfas-
sade) zu wahlen.

Fenster sollen in den Dachgeschossen zur HauptstraRe nach oben hin
gestaffelt kleiner werden. Liegende Fensterformate oder die Ausbil-
dung von Fensterbandern durch die Verwendung langer oder aneinan-
der gereihter Fensterformate oder durch Farb-/Materialgestaltung an
den Fassaden sind unzulassig.

Bei den Wohnnutzungen sind groRformatigere stehende bis quadrati-
sche Fenstertilren in den zurlickgesetzten Loggien zulassig.

Der Einbau von Schaufenstern aus stehenden bis quadratischen Fens-
terformaten ist im Erdgeschoss im Bereich der Arkaden in Absprache
mit der Stadt zulassig.

Auf eine gleichmaRige Fassadengliederung liber alle Geschosse ist zu
achten.
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Arkaden Die Arkaden sind mit Stiitzen oder Wandscheiben von mindestens
40cm Breite auszubilden. Die Offnungen sind als stehende Rechteck-
formate im Verhaltnis von maximal 3 : 4 auszufiihren.

Einfriedungen Einfriedungen sind nur im Bereich der privat genutzten Garten inner-
halb des Stadtgrabens als Hecken aus heimischen Arten gem. Pflanz-
empfehlung sowie als sichtdurchlassige Holzzaune mit einer Gesamt-
hohe von 1,5m zulassig.

Bei samtlichen Einfriedungen ist ein Abstand/Bodenfreiheit zwischen
der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante von mindes-
tens 10cm einzuhalten. Sockelmauern und UnterkriechschutzmaRnah-
men sind unzulassig.

Stellplatze Bei der Errichtung von Gebdauden mit Wohnungen ist fiir jede Woh-
nung ein geeigneter Stellplatz fur Kraftfahrzeuge herzustellen. Die Er-
mittlung der Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze bei sonstigen bauli-
chen Anlagen erfolgt nach den Angaben der ,,VwV Stellplatze” mit
Stand vom 22.06.2022 in der Anlage zum Bebauungsplan. Bei einer
Nutzung mit Wohnung fiir Menschen mit Behinderung bemisst sich die
Zahl der Notwendigen Stellpldtze nach Anhang 1B Punkt 1.2 ,,Behin-
dertenwohnheime” der VwV Stellplatze.

Ausnahmsweise kann die Anzahl der herzustellenden Stellplatze redu-
ziert werden, wenn der zu erwartende Zu- und Abfahrtsverkehr auf an-
dere Weise, insbesondere durch ein geeignetes Mobilitatskonzept, ab-
gewickelt werden kann.

Garagen sind mit elektrischen Garagentoren auszustatten.
Stiitzmauern Stitzmauern sind unzulassig.

Gelandemodel- Nurim Bereich des Stadtgrabens sind ausnahmsweise Abgrabungen

lierungen und Aufschittungen in erforderlichem MaR zur Anpassung an die
Hohe des neu geplanten Wallwegs und der Neuausbildung der seitli-
chen Boschung im Verhaltnis 1:2 zuldssig und haben moglichst mit an-
fallendem Aushub der Baumalinahmen zu erfolgen.

Gelandemodellierungen im MU 1 bis MU 3 entlang der ErschlieRungs-
straBen sind nur im erforderlichen MaR zur Anpassung an die FOK zu-
lassig.

Durch Gelandemodellierungen darf der natirliche Ablauf von wild ab-
flieRendem Wasser nicht zum Nachteil tieferliegender Grundstlicke
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. Hierfiir kdnnen
Vorkehrungen zur Ableitung des anfallenden Wassers notwendig sein.

Gelandeveranderungen sind auf die Gelandeverhéltnisse des Nachbar-
grundstlickes abzustimmen und missen auf dem eigenen Grundstiick
auf null auslaufen.
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Werbeanlagen Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach der ,,Satzung liber
ortliche Bauvorschriften in der Innenstadt und im Bereich der Haupt-
stralle in Mengen” (Werbeanlagensatzung), Stand 14.10.2015.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Stadt Mengen, die als Unterzentrum fungiert, befindet sich im Nordosten des Landkreises Sigma-
ringen, zwischen den beiden Mittelzentren Sigmaringen und Bad Saulgau, die jeweils etwa 15 km
entfernt sind und Gber die Bundesstralen B 32 und B 311 verkehrsglinstig erreichbar sind.

Mit rund 10.100 Einwohnern, von denen etwa 6.000 in der Kernstadt leben, setzt sich die Stadt aus
flinf Stadtteilen zusammen. Mengen ist an die Bahnlinie von Ulm nach Donaueschingen angebunden
und wird stindlich bedient.

Dank ihrer verkehrsglinstigen Lage am Schnittpunkt der Bundesstrafen B 32 und B 311 sowie der
Landesstrallen L 283 und L 268 und der flachen Topographie hat sich Mengen frihzeitig zu einem at-
traktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort in der Region Bodensee-Oberschwaben entwickelt, deren
Bedeutung als wichtiger Umschlags- und Handelsplatz bereits im Mittelalter nachgewiesen werden
konnte.

In den letzten Jahren hat die Nachfrage nach Wohnbauland in Mengen stark zugenommen, worauf
die Stadt vor allem durch Neuausweisungen von Bauland in den Stadt- und Ortsteilen reagierte. Den-
noch besteht auch in der Kernstadt weiterhin ein hoher Bedarf an Wohnraum. Insbesondere die
Nachfrage nach Eigentumshdusern ist in den letzten Monaten und Jahren deutlich gestiegen, wobei
vor allem junge Familien vermehrt an die Stadt herangetreten sind, um Hauser und Baugrundstiicke
in der Kernstadt zu erwerben.

Um junge Menschen und Familien in der Stadt zu halten, hat sich die Stadtverwaltung das Ziel ge-
setzt, die Rahmenbedingungen fir die Schaffung von familiengerechtem Wohnraum zu verbessern.
In diesem Zusammenhang hat die Stadt Mengen im Jahr 2021/2022 einen Investorenwettbewerb
durchgefihrt, mit dem Ziel, das etwa 0,26 ha grol3e Plangebiet mit zu dem Zeitpunkt ungenutzter Be-
bauung ,Riedlinger Tor” neu zu ordnen und zu entwickeln. Das Plangebiet soll in Zukunft durch zent-
rumsnahes Wohnen genutzt werden.

Das Ergebnis dieses Investorenwettbewerbs einschlielich weiteren Umplanungen in Absprache mit
der Stadt bildet die Grundlage, an dem sich der gegenstandliche Bebauungsplan orientiert. Die Anre-
gungen aus Vorabstimmungen mit betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange sowie Abstimmungser-
gebnisse und die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats Mengen sind ebenfalls in die Festsetzungen
und Hinweise eingeflossen.
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Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich im Ort (ohne MafSstab)

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR §13a BauGB

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 04.06.2024 hat die Stadt Mengen den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Riedlinger Tor” gefasst und das Verfahren als Angebotsbebauungsplan einge-
leitet. Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB als ,,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung" im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Der Geltungsbereich mit rund 0,26 ha liegt im Bereich der dstlichen Kernstadt und umfasst ein Ge-
lande mit bereits im Vorfeld abgebrochener Bestandsbebauung im Kreuzungsbereich HauptstralRe /
KreuzstraRe. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Stadtgebiets und wird von zwei Seiten er-
schlossen, wodurch die MaBnahme als Innenentwicklung zu betrachten ist, deren zuldssige Grundfla-
che im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO des Bebauungsplanes unterhalb des nach § 13a Satz 2 Nr. 1
BauGB festgelegten Grenzwertes von 20.000 m? liegt.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, bei der Be-
kanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbe-
zogenen Informationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
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3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 ordnet die Stadt Mengen der
Gebietskategorie , Landlicher Raum im engeren Sinne” zu. Der Bereich wird als ,strukturschwacher
Raum” eingestuft, dessen Schwerpunkte die Raumordnung in der Starkung, Entwicklung und Um-
strukturierung sieht.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm 2022 — Raumkategorien (ohne MafSstab)

Die Stadt Mengen, die als Unterzentrum eingestuft ist, liegt am Kreuzungspunkt der beiden (iber-ge-
ordneten Entwicklungsachsen , Diagonalachse” (Ravensburg — Sigmaringen — Balingen) und ,,Do-
nautalachse” (Ulm — Ehingen — MeRkirch — Tuttlingen).

Der Landesentwicklungsplan nennt folgende Ziele und Grundsétze fir ,Landliche Rdume im engeren
Sinne” und die Entwicklungsachsen in Verbindung mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungs-
plans:

www.lars-consult.de Seite 28 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor" LAR S
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
Planungsrechtliche Vorgaben

2.4 Landlicher Raum (Landlicher Raum im engeren Sinne)

,Der Ldndliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohnstandortbedingungen
ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungs-
angebote in angemessener Néhe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle
Wandel sozial vertrdglich bewdltigt und grofifldchige, funktionsféhige Freirdume gesichert werden”.
(G.2.4.3)

2.6 Entwicklungsachsen

,Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer fléichenhaften Ausbrei-
tung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den Siedlungsberei-
chen der Entwicklungsachsen konzentriert werden.” (LEP Z 2.6.4)

3.1 Siedlungsentwicklung

,Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinréumige Zuordnungen von Raumnutzungen, insbesondere
der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Belastungen zurlick-
gehen und zusdtzlicher motorisierter Verkehr méglichst vermieden wird. Gréfsere Neubaufléchen sol-
len nur dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhdiltnis zwischen Wohnbaufld-
chen und gewerblichen Fldchen in derselben Gemeinde oder in Abstimmung mit Nachbargemeinden
gewdhrleistet wird.” (Z 3.1.6)

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Méglichkeiten der Ver-
dichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenfléichen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschridnken.” (Z 3.1.9)

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans schafft das Baurecht fiir die Neugliede-
rung einer Bestands-/Brachlandflache in der Kernstadt Mengens. Die Planung fur Gberwiegend ver-
dichtete Wohnbebauung mit einer dem Standort gerechten Gewerbenutzung im Erdgeschoss bildet
eine nachhaltige ressourcenschonende Nutzung. Aufgrund der bestehenden sehr gut ausgebauten
Infrastruktur mit OPNV sowie der kurzen Wege innerhalb der Kernstadt kann zusitzlicher motorisier-
ter Verkehr minimiert werden.

3.2 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 2023

In der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben (2023) wird die Stadt Mengen als
Unterzentrum im Landlichen Raum im engeren ausgewiesen. Die Ausweisung erfolgt im Regionalplan
analog Landesentwicklungsplan 2002.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben 2023 (ohne Maf3stab)

Die gegenstandliche Planung folgt dem Zielen und Grundsatzen des Regionalplans im Bereich der
Siedlungsentwicklung:

2.4.0 Siedlungsentwicklung — Allgemeine Grundsatze und Ziele

Z (2) Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerértlicher Potenziale (Bauliicken/
Nachverdichtung, Brach-/ Konversionsflidchen, Fldchenrecycling) sowie durch eine fldcheneffiziente
Nutzung und angemessenen verdichtete Bauweise zu verringern.

2.4.2 Siedlungsentwicklung — Siedlungsbereiche

G (3) In den Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze sowie ausreichend Wohnraum fiir den
Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Die bevorzugte Schaffung von Wohnraum im Siedlungsbereichen, zu denen die Stadt Mengen als Un-
terzentrum zahlt, sowie die Aktivierung innerortlicher Brachflachen mit entsprechender verdichteter
Bauweise entsprechen den libergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mengen (Stadt Men-
gen, Stadt Scheer, Gemeinde Hohentengen) stellt im Geltungsbereich und die Umgebung des Bebau-
ungsplanes als gemischte Bauflache dar. Nach Siiden grenzt eine innerstadtische Griinflache, die den
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Verlauf des ehemaligen Stadtgrabens mit Wallanlangen im Stadtbild markiert, an den Geltungsbe-
reich. Stdlich der Griinflache grenzt Wohnbebauung an die Kernstadt an.
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Abbildung 2: Ausschnitt rechtswirksamer Fldchennutzungsplan (ohne MafSstab)

Im gegenstandlichen Bebauungsplan soll als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) fest-
gesetzt werden. Da der Flachennutzungsplan im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO nur gemischte Baufla-
chen (M) kennt und urbane Gebiete (MU) diesen gleichgestellt sind, entspricht der Bebauungsplan
den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung. Der Flachennutzungsplan muss weder gedandert
oder gemal’ §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt werden.

4 Das Baugebiet

4.1 Lage, GroRe und Nutzung

Das Plangebiet liegt in der 6stlichen Kernstadt der Stadt Mengen innerhalb des festgesetzten Sanie-
rungsgebiets , Innenstadt”. Er ist im Norden durch die HauptstralRe und im Osten durch die Kreuz-
straRe, mit jeweils auf diese StraRen folgende Wohn- und Geschaftshdauser begrenzt. Im Westen
grenzen Wohngebaude direkt an den Geltungsbereich an.

Im Stden schlieft an die angrenzende RosenstralRe eine innerstadtische Griinflache an, die dem alten
Stadtgraben folgt. Der ehemalige Stadtgraben verlauft innerhalb des Geltungsbereichs und miindet
in die Hauptstralde an der Stelle, an der sich das historische Riedlinger Tor befand.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 27/3, 82/3, 82/4, 131, 131/1, 131/8,
131/9, 131/10 und 131/11 sowie eine Teilfliche des Flurstiicks Nummer 129/7 der Gemarkung Men-
gen und hat eine GréRe von ca. 0,26 ha.
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Abbildung 3: Geltungsbereich (ohne Mafstab)

Als Art der baulichen Nutzung ist Urbanes Gebiet vorgesehen, um die innerstddtische Nutzungsmi-
schung von Gewerbe/ Gastronomie und Wohnen sowie Anlagen fiir Verwaltungen und fuir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke abzubilden.

Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans sollen ungenutzte Gebaude bzw. Grund-
stiicke im Geltungsbereich neu geordnet und in Zukunft durch zentrumsnahes Wohnen genutzt wer-
den. Hierfir soll ein Hauptgebaude an Kreuzungsbereich Haupt- und KreuzstralRe mit Gewerbe im
Erdgeschoss und Wohnnutzung in den Obergeschossen sowie Reihenhausbebauungen entlang der
KreuzstraRRe entstehen. Die bestehende Bebauung im Plangebiet ist bis auf ein Gebdude im Siden
bereits Ende 2023 abgebrochen worden. Lediglich die KellerauBenwande zur StraRe hin wurden zur
Sicherung des Fahrbahnrandes beibehalten.

4.2 Baugrund und Topographie

Das Plangebiet ist entlang der beiden ErschlieRungsstraBen weitgehend eben. Die Hohendifferenz
zwischen der HauptstralRe im Norden und der siidlichen KreuzstraRe betragt lediglich 50cm. Der ei-
gentliche Stadtgraben liegt ca. 1,5m bis 1,8m tiefer im Vergleich zur umgebenen Bebauung und zum
urspringlichen Verlauf des Grabenwegs. Der Grabenweg wird in Richtung der privat genutzten Gar-
ten abgeboscht. Der Grabenweg selbst wird geringfligig abgesenkt, wodurch leichte Gelandemodel-
lierungen in dem Bereich notwendig werden.
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Gemals des zentralen geowissenschaftlichen Informationsportals des Landes Baden-Wiirttemberg
(LGRB) wird der tiefere Untergrund im Bereich der Stadt Mengen von den quartdren Boden der Plei-
stozanen Flussablagerungen gebildet. Die vorliegenden Schmelzwassersedimente des Rheinglet-
schers im Niveau der Niederterrasse (Rheingletscher-Niederterrassenschotter) sind gepragt von
sandreichen Hochflutsedimenten und Flugsanden, die von Schotterflachen bedeckt sind. Dement-
sprechend gehoren verschiedene Schotterkdrper mit einer gemeinsamen Terrassenoberflache, die
mit der Inneren Jungendmorane verknUpft ist, zu der geomorphologischen Situation.

Eine Projektbezogene Aussage zum Baugrund oder Bodenschichten kann nicht getroffen werden, da
kein Bodengutachten vorliegt. Im Bereich der abgebrochenen Bestandsbebauung ist mit verdichte-
tem Verfillmaterial bis auf das ehemalige Griindungsniveau zu rechnen, wahrend im Bereich der pri-
vat genutzten Garten hochstwahrscheinlich Mutterboden als oberste Bodenschicht anstehen wird.
Auch in den Garten wird gerade im Bereich der angrenzenden Bestandsbebauungen mit Verfillmate-
rial zu rechnen sein.

Die im Plangebiet befindlichen zwischenzeitlich abgebrochenen Gebaude stehen auf dem ehemali-
gen doppelten Stadtgraben, der Teil der ehemaligen Befestigungsanlage der Stadt im Spatmittelalter
war. Dementsprechend ist mit archdologischen Funden zu rechnen (vgl. Punkt 4.6 ,,Bau- und Kultur-
denkmaler”).

Es wird empfohlen bei geotechnischen Fragen im Zuge von Bauarbeiten eine Baugrunduntersuchung
erstellen zu lassen, um Aussagen insbesondere zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser sowie zur Baugrubensiche-
rung treffen zu kénnen.

4.3 Altlastenverdachtsflache

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Auch sind keine Bodenverunreinigungen durch Kampfmittel bekannt. Durch
die vorhergehende Nutzung mit Wohn- und Geschaftshausern sowie Garagen ist von keiner weiteren
Verunreinigung des Bodens auszugehen. Ein Baugrundgutachten mit Schadstoffanalyse oder eine
Kampfmittelerkundung liegen jedoch nicht vor.

4.4 Artenschutz

Es liegt ein Artenschutzrechtliches Gutachten (erstellt durch das Biiro Dr. Wolfgang Fiedler & Ale-
xandra Sproll) vom 10.08.2023 vor. In diesem Gutachten wurden die Bestandsgebdude vor dem Ab-
bruch untersucht und Empfehlungen zu dem Umgang mit WeiRstérchen, Mauersegler und Mehl-
schwalben gemacht.

Entsprechend wurden in Abstimmung mit der UNB vor den Abbrucharbeiten Mehlschwalbennester
als ErsatzmaRnahme aufgehangen. Die Wirksamkeit des der umgesetzten MaRnahme ist zu kontrol-
lieren.

Fledermause oder Anzeichen fiir ein Vorkommen wurden nicht gefunden.
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Bei der Baufeldfreimachung sind generell die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. Septem-
ber nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach § 44
BNatSchG (Totungsverbot geschitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstdtten wahrend den
Schutzzeiten usw.) zu beachten. Damit kdnnen bei einer Umwandlung bzw. Uberbauung artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Durch die Festsetzung von insektenschonender AuRenbeleuchtung wird dem Artenschutz dariiber
hinaus Rechnung getragen.

4.5 ErschlieBung

Die bestehende Erschlielung im Kreuzungsbereich HauptstralRe und KreuzstraRe soll erhalten blei-
ben. Fir die Bebauung werden in die Gebadude integrierte Garagenstellplatze oder Tiefgaragenstell-
platze vorgesehen, die liber die KreuzstralRe erschlossen werden, um den Verkehr auf der Haupt-
strafle nicht zu beeintrachtigen. Die an der gegenlberliegenden StralRenseite bestehenden 6ffentli-
chen Stellplatze bleiben ebenfalls erhalten, werden jedoch in Richtung HauptstraRe verlegt, um ein
Engstelle vor den Garagenausfahrten zu vermeiden. Stellpldatze im AuRenbereich sind nur am Be-
standsgebdude im Bereich MU 4 zul3ssig.

Garagen sollen mit elektrischen Garagentoren ausgestattet werden, um Behinderungen des flieRen-
den Verkehrs auf der KreuzstraBBe zu minimieren. Einfriedungen im Bereich der Einfahrten sind unzu-
lassig.

Da in der KreuzstraRe eine Einbahnstrallenregelung in Richtung HauptstraRe gilt, wird durch die Pla-
nung keine Bestandsbebauung, insbesondere bei der Ausfahrt aus der Garage Haus Nr. 8, beeintrach-
tigt. Durch den Ricksprung des Baufensters im unmittelbaren Kreuzungsbereich werden erforderli-
che Sichtweiten geschaffen, um ein sicheres Einfahren in die HauptstralRe von der KreuzstraRe aus zu
gewahrleisten. Um Sichtbehinderungen auf dem so entstandenen Platz dauerhaft zu sichern, wird
das Sichtdreieck entsprechend nachrichtlich eingetragen. Es liegen keine privaten Fladchen innerhalb
des Sichtdreiecks.

Eine Verkehrszahlung wurde im Oktober 2017 durchgefiihrt, um das bestehende Verkehrsaufkom-
men beurteilen zu kénnen, es liegt jedoch kein Verkehrsgutachten fiir dieses Vorhaben vor. Durch
die geplante Nutzung ist zu erwarten, dass sich der Individualverkehr nicht im erheblichen Umfang
erhoht.

Offentliche Verkehrsmittel sind zudem im Umkreis fuBl3ufig erreichbar, so dass den zukiinftigen Be-
wohnern eine Alternative zum Individualverkehr geboten wird.

Der durch das Plangebiet von Norden nach Stden verlaufende stark frequentierte Wallweg wird auf-
gegriffen, und durch einen Durchgang im Kopfgebadude auf die Hauptstralle gefiihrt.

www.lars-consult.de Seite 34 von 46



Bebauungsplan mit Griinordnung "Riedlinger Tor" LAR S
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 29.07.2025 consult
Das Baugebiet

4.6 Lirmemissionen

Der Geltungsbereich fligt sich als Urbanes Gebiet gebietsvertraglich in den umliegenden Innenstadt-
bereich mit gemischter Bauweise ein. Bei schalltechnisch optimierter Bauausfiihrung sind keine Kon-
flikte zwischen der Gewerbeeinheit und der Wohnnutzung zu erwarten.

Die festgesetzten Immissionsrichtwerte richten sich nach der TA Larm fiir das Urbane Gebiet mit
tagsiber 63 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Immissionsrichtwerte auch von Klimageraten und War-
mepumpen an der Umgebungsbebauung sind entsprechend der TA Larm mit tags 60 dB(A) und
nachts mit 45 dB(A) einzuhalten.

Bei Gerauschiibertragungen innerhalb von Gebduden oder bei Kérperschallliibertragung betragen die
Immissionsrichtwerte fiir den Beurteilungspegel fir betriebsfremde schutzbedirftige Raume unab-
hangig von der Lage innerhalb des Gebaudes tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A).

4.7 Bau- und Bodendenkmaler

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Umgebungsbereich des Kulturdenkmals von besonde-
rer Bedeutung gem. § 28 DSchG ,,Pfarrkirche St. Martin“ (HauptstraRe 68) und dem Kulturdenkmal
nach § 2 DSchG Gasthof ,Zum Goldenen Kreuz” (Hauptstral? 59, heute Volksbank). Der Gasthof ,,Zum
Goldenen Kreuz” wurde im Laufe des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans von der Liste der
Kulturdenkmaler von besonderer Bedeutung gestrichen, trotzdem soll der , Altstadttypische Charak-
ter” der Kernstadt Mengens aufgegriffen werden. Der Umgebungsschutz der Kulturdenkmale dient
der Bewahrung des pragenden Umfelds und der historisch begriindeten Wirkzusammenhangen zwi-
schen den Kulturdenkmalern und seiner ndheren und ferneren Umgebung.

Das Plangebiet liegt darlber hinaus zu Teilen im Bereich des Kulturdenkmals ,,Dorf und staufischer
Stadtkern von Mengen” sowie vollstandig im Bereich des Kulturdenkmals ,, Spatmittelalterliche Stadt-
befestigung”. Die unterirdischen Teile des Walles, Grabens sowie des Wallwegs sind Bestandteil des
Kulturdenkmals, dessen Erhaltung im 6ffentlichen Interesse liegt. Im denkmalpflegerischen Werte-
plan ist der ehemalige Stadtgraben als erhaltenswerte Freiflache eingetragen.

Im Laufe des Verfahrens wurde der Planungsentwurf angepasst um eine Einbindung der neuen Ge-
baude in die Altstadt sicherzustellen. Die zuldssigen Gebdaudehdhen und gewdhlte Bauform nehmen
Bezug auf das friihere Riedlinger Tor, das einen stadtebaulichen Hochpunkt darstellte. Niedrige
Wandhohen, die Fassadengestaltung mit Lochfassade, eine optische Kleinteiligkeit durch gefaltete
Fassaden werden daher unter anderem im Bebauungsplan eng anhand der abgestimmten Planung
festgesetzt. Die Eingriffe in den Stadtgraben wurden im Planungsverlauf zwar minimiert, konnen al-
lerdings nicht ganz ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund ist mit archdologischen Rettungsgra-
bungen in Absprache mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu rechnen.

In der Satzung wird unter Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen auf den Umgang mit etwaig auf-
gefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.
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5 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

5.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Neubebauung sollen ungenutzte Gebdude bzw. Grundstiicke in der 6stlichen Kernstadt neu

geordnet und in Zukunft durch zentrumsnahes Wohnen genutzt werden. Vorrangig soll die bedarfs-

gerechte Schaffung von zeitgemalRem und bedarfsgerechtem Wohnraum insbesondere fiir junge Fa-
milien und idealerweise fiir Menschen mit Behinderung/ Handicap erméglicht werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen sich an den Planungsunterlagen, die sich aus einem
Wettbewerb im Jahr 2021/22 in Absprache mit der Stadt weiterentwickelt haben, orientieren. Dar-
Uber hinaus wurden die Ergebnisse aus Vorabstimmungen mit betroffenen Tragern 6ffentlicher Be-
lange sowie Abstimmungsergebnisse und Empfehlungen des Gestaltungsbeirats ebenfalls in die Fest-
setzungen und Hinweise aufgenommen. Im Kreuzungsbereich Haupt- und KreuzstralRe soll ein Haupt-
gebaude mit Gewerbe (z.B. Café) oder ahnlicher Nutzung im Erdgeschoss und einer gewlinschten
Wohnnutzung fiir Menschen mit Handicap in den Obergeschossen entstehen.

Bauvolumen und Gebaudehdhe erinnern an dieser Stelle an das ehemalige Riedlinger Tor am Stadt-
eingang. Durch den Riicksprung des Hauptgebaudes entsteht an der Kreuzung ein Platz in Verlange-
rung zu dem an der Hauptstralle bereits existierenden Platz vor dem ehemaligen Gasthof ,,Zum Gol-
denen Kreuz“. Durch die Vor- und Riickspriinge der Baukorper wird ein besonderer stadtebaulicher
Akzent an der Stelle des ehemaligen Riedlinger Tores geschaffen.

Ein Durchgang durch das Hauptgebaude bildet die Verbindung der HauptstraBe zum Wallweg, der
entlang des ehemaligen Stadtgrabens um die Kernstadt herumgefiihrt wird. Der Stadtgraben, der als
innerstadtische Griin- und Freiflache erhalten bleibt, ist ein wichtiger Bestandteil der Mengener Ge-
schichte und von grofRer Bedeutung fiir die Stadt und deren Bewohner.

Die Dachlandschaft der beiden Gebaudeteile des Hauptgebaudes setzt sich aus zwei Satteldachern
mit unterschiedlichen Wand- und Firsthéhen zusammen, die durch den Wechsel von flach zu steil ge-
neigten Dachern mit Grat an der Westseite auch im Dachraum Wohnflachen erméglichen. Die Hohe
der Traufen beim Hauptgebdude Richtung Westen und Osten zeigt dominante Dachflachen, die ver-
gleichbar mit typischen Altbauten mit steilen, dominanten Dachern sind. Die dadurch entstehende
zweigeschossige Wirkung bindet die neuen Baukorper in die Umgebung ein.

Bei der geplanten Bebauung entlang der Kreuzstralle handelt es sich um Wohnbebauung in Form von
Reihenhdusern fur junge Familien. Die Reihenhduser sollen so gestaltet werden, dass zwei Einzelge-
badude optisch eine Einheit bilden und die jeweils entgegengesetzt geneigten Pultddcher den Eindruck
von giebelstandigen Satteldachgebauden vermitteln. Die in den Obergeschossen auskragende, gefal-
tete Fassade soll an die fiir die Kernstadt typische Kleinteiligkeit der Gebaude erinnern, auch wenn
diese aufgrund des zeitgemadRen Raumbedarfs nicht mehr umsetzbar ist.

Die dichte innerstddtische Bebauung soll durch abweichende Abstandsflachen und entsprechende
zulassige Grundflachen ermoglicht werden. Durch die Ausbildung von zum Stadtgraben hin
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orientierten Balkonen bzw. Loggien erhalten die Stadthauser zudem Aufenthaltsbereiche im AuRen-
bereich mit hoher Qualitat.

In Richtung Stiden wird der bestehende Wallweg entlang des historischen Stadtgrabens in der Pla-
nung aufgegriffen und neugestaltet. Die Grinflachen im Stadtgraben sollen weiterhin den westlich
angrenzenden Wohngebauden zur privaten Gartennutzung lGiberlassen werden.
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Abbildung 4: Stddtebauliches Konzept — Weiterentwicklung Wettbewerb, Stand 03.07.2025 (Planung Fa. Léffler und IB a+r
Architekten — ohne Mafstab, nicht genordet)
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5.2 Griinordnerisches Konzept

Das Plangebiet war entlang der Haupt- und KreuzstralRe durch mittlerweile abgebrochene Bestands-
bebauung gepragt. Durch die einzige Freiflaiche, dem ehemaligen Stadtgraben, im westlichen Gel-
tungsbereich fihrt der Wallweg, entlang der urspriinglichen Gebaudekante. An den Weg schliel3en
sich direkt privat genutzte Garten an, die von der Stadt Mengen an die angrenzenden Grundsticksei-
gentlmer verpachtet sind.

Bedingt durch die geringe GréRe des Geltungsbereichs mit hohem StraRen- / Wegeanteil zuséatzlich
zu der Bebauung wird das Gebiet grol3flachig versiegelt. Nicht versiegelte Griinflachen werden als pri-
vate Garten genutzt.

Der oben beschriebene Wallweg fiihrt nach Siiden durch das Plangebiet. Im Zuge der Uberplanung
soll dieser bestehende Weg um ca. 1,6m bis 2,0m Meter nach Westen verlagert und geringfligig ab-
gesenkt werden. Die im Westen anschliefenden Garten werden durch die Umplanung des FuBRweges
verkleinert. In dem Zusammenhang missen Hecken sowie einzelne Baume und Strducher gerodet
bzw. umgepflanzt werden. Als Abgrenzung und als Sichtschutz wird eine Heckenpflanzung westlich
entlang des Wallwegs festgesetzt.

Neben den stadtebaulichen/architektonischen Festsetzungen soll durch Festsetzungen und Empfeh-
lungen zur Bepflanzung bzw. Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Pflasterungen etc.) das
neu entstehende Stadtquartier so gestaltet werden, dass ein stadttypisches Erscheinungsbild ent-
steht und eine standortgerechte dkologische Wertigkeit sicherstellt wird. Durch Festsetzungen und
Hinweisen zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Energiegewinnung, Wasserriickhalt
etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

6 Festsetzungskonzept

Das Festsetzungskonzept richtet sich nach dem weiterentwickelten Wettbewerbsentwurf der Firma
Loffler und des Architekturbiros a+r Architekten (Stand 03.07.2025). Aufgrund der Konkretisierung
des abgestimmten architektonischen Entwurfs richten sich die Festsetzungen eng an den planeri-
schen Vorgaben. Die Ergebnisse aus Vorabstimmungen mit der Stadt und unterschiedlichen Tragern
offentlicher Belange flieRen ebenfalls in das Festsetzungskonzept mit ein.

6.1 Art der Baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten zukilinftigen Misch-Nutzung aus Wohnungen, gewerblichen oder sozialen
Nutzungen erfolgt die Festsetzung eines ,Urbanen Gebietes” (MU) gem. § 6a BauNVO. Im Unter-
schied zum Mischgebiet (M) ist der Gebietscharakter des Urbanen Gebietes (MU) starker auf eine
Mischung von Wohnen und sonstigen Gewerbebetrieben, erganzt durch kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen ausgerichtet. Dies ermdoglicht eine flexiblere Nut-
zungsmischung auch in verdichteten, stadtischen Bereichen zur Umsetzung des Konzeptes einer vita-
len Stadt der kurzen Wege.
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Ausgeschlossen werden Vergniligungsstatten und Tankstellen, da diese mit der beabsichtigten stadte-
baulichen Zielsetzung fiir das Plangebiet nicht vereinbar sind und um Konflikte zu vermeiden.

Ebenso unzulassig sind Ferienwohnungen/ Gastezimmer, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden. Gemal § 13a
BauNVO zidhlen Ferienwohnungen/ Gastezimmer zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben, welche
gem. § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO ausgeschlossen werden kdnnen. Der Neubau von Ferienwohnungen
oder Gastezimmern bzw. die spatere Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen/ Gastezim-
mer ist unter stadtplanerischen und wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten problematisch, weil
diese in Konkurrenz mit Wohnraum fir die Bevolkerung tritt bzw. Wohnraum verloren geht. Hinzu
kommen oftmals Beeintrachtigungen nachbarschaftlicher Bezlige sowie auch Stérungen der Wohn-
und Nachtruhe, v.a. wenn die Ferienwohnnutzung mit der Nutzung zugehoriger AuRenwohnbereiche
einhergeht.

6.2 MakR der Baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der Grundflachen (GR)
und Geschossigkeit sowie der Gebdaudehdéhen mit Dachneigungen.

Es erfolgt die Festsetzung der maximalen zulassigen Grundflache fiir die einzelnen Baufelder entspre-
chend der dort geplanten Gebaude einschlieBlich Auskragungen in den Obergeschossen sowie Bal-
kone. Da die Stadt Mengen beabsichtigt, nur die Flachen an den Vorhabentrager zu verkaufen, die fur
die Bebauung genutzt werden, werden die einzelnen Parzellen nahezu voll versiegelt. Die Festset-
zung der privaten Griinflache, die im Eigentum der Stadt verbleibt schafft einen Ausgleich zur umge-
benden dichten Bebauung, wie sie in der Kernstadt tblich ist. Die Festsetzung der Grundflache wird
daher als vertretbar erachtet.

Die Hohenentwicklung der Gebadude wird durch die Festsetzung einer zulassigen Erdgeschoss-Fertig-
fulbodenhdhe (FOK) in Verbindung mit maximal zuldssigen Wand- und Firsthéhen mit zulassigen
Dachneigungen sowie die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse geregelt.

Wandhohen und Dachneigungen werden in den Bereichen MU 1 und MU 2 nach Gebaudeseite diffe-
renziert festgesetzt, um dem stadtebaulichen Entwurf gerecht zu werden.

Um Flexibilitat in der Bauausflihrung einzuraumen, kann die festgesetzte FOK-H6he bis zu 0,10 m
Uberschritten werden. Da die FOK im MU 4 jedoch als Maximalwert festgesetzt ist, ist hier kein wei-
terer Spielraum nach oben maoglich.

Die Festsetzungen im Bereich MU 4 richten sich nach der im Bestand erhaltenen Bebauung als Einzel-
gebaude. Die Wand- und Firsthdohe bleibt unterhalb der geplanten Reihenhausbebauung, allerdings
ist es durch eine steilere Dachneigung moglich, das Dachgeschoss besser als Wohnraum zu nutzen.

Durch die Festsetzung von FOK und Gebdaudehdhen wird sichergestellt, dass sich die Baukorper best-
moglich in die Bestandssituation integrieren.
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6.3 Bauweise und Baugrenzen

Als Bauweise gilt fiir die Bereiche MU 1, MU 2 und MU 4 die offene Bauweise, bei der die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand nach § 5 LBO zu errichten sind.

Fiir den Bereich MU 3 wird fiir die Hausgruppe eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei han-
delt es sich ebenfalls um eine offene Bauweise, die dahingehend modifiziert wird, dass Gebaude seit-
lich angebaut werden miissen. Eine Uberschreitungsregelung fiir untergeordnete Bauteile findet
keine Anwendung, da sich die Baugrenzen und Baulinien an den Grundstiicksgrenzen orientieren.
Baulinien und Baugrenzen werden flr das Erdgeschoss und die dariber liegenden Obergeschosse (s.
Nebenzeichnung der Planzeichnung) unterschiedlich festgesetzt, um Auskragungen in den Oberge-
schossen abzubilden. Allerdings wurden Flachen fiir Balkone festgesetzt, die Gber 6ffentlichem Grund
errichtet werden dirfen. Balkone sind als Kragplatten ohne Stiitzen oder Streben zu konstruieren.

Dariber hinaus sind Stellplatze, Tiefgaragen und Garagen nur in den dafir festgesetzten Flachen und
innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Dies ist der dichten Bebauung in der Kernstadt geschuldet und
sollen nicht in den historischen Stadtgraben eingreifen. Ansonsten gilt grundsatzlich im Plangebiet,
dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Private
Grinflachen dienen dem Ausgleich zu den versiegelten und eng bebauten Flachen im Plangebiet.
Ausnahmsweise ist es zuldssig, einen Fluchttreppenturm als 2. Rettungsweg aulRerhalb der Baugren-
zen im rickwartigen Teil des Gebaudes zu errichten, sollte dies aus brandschutztechnischen Griinden
zwingend notwendig sein und keine anderen Alternativen zur Verfligung stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung finden die Regelabstandsflachen der LBO keine Anwendung.
Vielmehr richten sich die Abstandsflachen nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im gegen-
standlichen Bebauungsplan erfolgt dies durch Festsetzung von eng gezogenen Baugrenzen bzw. -li-
nien sowie den festgesetzten FertigfuRbodenhéhen (FOK) und Wand-/Firsthéhen mit dazugehériger
Dachneigung. Damit sind die Festsetzungen, aus denen sich die tatsachlichen Abstdande zur Umge-
bungsbebauung ergeben, hinreichend bestimmt.

Diese Regelungssystematik wird gewahlt, da die von der LBO empfohlenen Abstandsflachen voraus-
sichtlich nicht in allen Bereichen des Vorhabens eingehalten werden kénnen. Zu den 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen werden die Abstandsflachen bis zur Mitte der Fahrbahnen sicher eingehalten.
Auch innerhalb des Innenhofs sind die Abstandsflachen unproblematisch. Lediglich in Bezug zur an-
grenzenden Nachbarbebauung kdme die Abstandsflache geringfiligig auf dem Nachbargrundstiick zu
liegen.

Durch die gewahlte Regelung wird die Funktion der Abstandsflachen bzgl. Belichtung, Belliftung und
Brandschutz jedoch nicht beeintrachtigt. Die Anforderungen an den Brandschutz missen im Bauan-
tragsverfahren nachgewiesen und umgesetzt werden. Da das Plangebiet von zwei Seiten erschlossen
ist, und Hinterhofbebauungen nicht vorgesehen sind, sind alle Gebaude fir Rettungskrafte gut er-
reichbar.

Im Hinblick auf Belichtung und Bellftung ist ebenso von keinen nachteiligen Auswirkungen auszuge-
hen, da das Gebaude nicht naher an die Nachbarbebauung heranriicken. Lediglich die Gebdudeho-
hen lberragen die urspriingliche Bestandsbebauung signifikant. Durch die Gebaudestellung nordlich
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bzw. norddstlich zur angrenzenden Bestandsbebauung ist dies jedoch zu vernachldssigen. Durch den
Stadtgraben, der liber die Ldnge durch das Plangebiet geflihrt wird, kann von einem ungehinderten
Luftfluss im Gebiet ausgegangen werden.

Die Belange der Belichtung mit Tageslicht, der Liftung und des Brandschutzes werden insofern hin-
reichend bertlicksichtigt und die Abweichung von den bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen erscheint damit als vertretbar. Entlang der ErschlieBungsstralien soll die altstadttypi-
sche geschlossene Strallenraumfassung beibehalten werden.

Entsprechend der vorliegenden Planung wurden die Gebaude als Einzel- oder Hausgruppen festge-
setzt.

7 Ortliche Bauvorschriften gemiR §74 LBO

7.1 Dachgestaltung

Im Plangebiet sind giebelstandige Satteldacher mit festgesetzter Firstrichtung zuldssig, die das Stra-
Renbild in der HauptstralRe pragen. Die zuldssigen Pultddcher bei der Reihenhausbebauung soll mit
gegenldufigen Dachneigungen ausgefiihrt werden, dass der optische Eindruck von giebelstandigen
Satteldachgebiuden entsteht. Bei der Ubernahme der Bestandsbebauung ist dort zusatzlich die Aus-
fihrung als Walmdach moglich, da das bestehende Gebaude liber diese Dachform verfiigt.

In einem langeren Planungs- und Abstimmungsprozess wurden die Wand- und Firsthéhen an die be-
stehende Umgebungsbebauung angepasst. Dadurch entstehen in Teilen altstadttypische hohe Dach-
flachen, die sich trotz moderner und zeitgemaRer Architektur in den Bestand einfligen kdnnen. Um
trotz der niedrigen Wandhohen eine angemessene Wohnraumnutzung in den Dachgeschossen zu er-
moglichen, wurden in Teilen Steilddacher mit Dachneigungen bis zu 75° festgelegt. Die Dachform in
den Gebaudekomplex MU 1 und MU 2 folgt dabei der internen Grundrisskomposition und hat je
nach Bedarf unterschiedlich festgesetzte Dachneigungen. Wahrend die Grundrisse zu den seitlich an-
grenzenden Strallen eine steile Dachneigung bendtigen, um Wohnraum zu schaffen, sind die Dach-
neigungen zwischen den beiden Baukorpern so gewahlt, dass sie relativ flach in einer gemeinsamen
Traufe zusammenlaufen und so eine Verbindung zwischen den Baukérpern schaffen. Entsprechend
der vorliegenden Planung wird ein Grat festgesetzt, von dem geringfiigig abgewichen werden kann,
um in der Planung einen Spielraum zu haben.

Als Dachdeckung sind nur Dachziegel bzw. Betondachsteine in einheitlichen ziegelroten bzw. rotbrau-
nen (nicht glanzend) zuldssig, da diese in der Kernstadt tiblich sind. Dachgauben diirfen mit Blech ver-
kleidet werden. Der Farbton ist auf die Farbe des Daches abzustimmen.

Carports und Garagen dirfen ausnahmsweise auch mit Flachdach ausgefiihrt werden.

Aus gestalterischen Griinden sind Wiederkehre und Zwerchgiebel unzuldssig. Dachgauben sind nur
auf Gebaduden mit Dachneigungen tber 30° zuldssig, wenn sie Voraussetzungen wie Dachform,
Gaubenbreiten und Gesamtlange erfillen. Die Gestaltung der Gauben ist abzustimmen und hat dabei
bei zusammenhdngenden Gebaduden einheitlich zu erfolgen.
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Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, sie missen jedoch in gleicher Neigung wie das
Hauptdach ausgefiihrt werden. Aufstanderungen sind unzulassig.

7.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften
Fassadengestaltung

Angestrebtes Ziel ist es, den Uber einen langen Planungsprozess entwickelten und abgestimmten
stadtebaulichen Entwurf der Firma Loffler und des Architekturbiiros a+r Architekten im Bebauungs-
plan festzuhalten, da er den Planungswillen des Investors und der Stadt widerspiegelt.

Bei den Festsetzungen wird groRen Wert auf das altstadttypische Erscheinungsbild und den Umge-
bungsschutz der Martinskirche gelegt.

Dementsprechend sollen die Fassaden als Uber alle Geschosse gegliederte Lochfassaden mit stehen-
den Fensterformaten ausgefiihrt werden. GroRRere Fensterformate sind in den Arkaden oder in den
zurlickgesetzten Loggien zuldssig. Die Fassadengliederung soll auch auf die im Erdgeschoss entlang
der Hauptstralle ausgebildeten Arkaden abgestimmt werden, wobei das Verhaltnis zwischen Stiitzen-
und Offnungsbreiten so gewéahlt werden soll, dass ein altstadttypisches Erscheinungsbild entsteht.

Helle/ gedeckte, aufeinander abgestimmte Putzfassaden sollen sich in die Umgebung einfiigen und
einen harmonischen Gesamteindruck vermitteln.

Einfriedungen

Die sind nur im Bereich der privat genutzten Garten im Stadtgrabenbereich ortstypisch als Hecken-
pflanzung oder Holzzaun zuldssig. Zur Gewahrleistung einer Durchladssigkeit, insbesondere fiir
Kleinsduger, sind Sockelmauern unzuldssig. Entlang der ErschlieRungsstralRen sind nahezu geschlos-
sene Fassadenfronten geplant.

PKW-Stellplatze und Stauraum vor Garagen

Die Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze wird mit einem Stellplatz je Wohneinheit bei Wohnnutzun-
gen festgesetzt. Bei sonstigen Nutzungen werden die Angaben aus der ,,VwW Stellplatze” mit Stand
vom 22.06.2022 festgesetzt. Bei Nutzung des Hauptgebaudes fiir Menschen mit Behinderung ist ent-
sprechend Punkt 1.2 ,,Behindertenwohnheime” der VwV Stellplatze ein niedrigerer Stellplatzbedarf
erforderlich als bei Wohnungen. Ausnahmsweise kann aufgrund der beengten innerstadtischen Lage
die Anzahl der notwendigen Stellpldtze reduziert werden, wenn der tatsachlich zu erwartende Zu-
und Abfahrtsverkehr durch die Umsetzung eines geeigneten Mobilitdtskonzepts mit beispielsweise
Carsharing-Angeboten auf andere Weise abgewickelt werden kann.

Garagen sollen in den MU 1 bis MU 3 innerhalb der Gebdude untergebracht werden, da sich die Bau-
felder nach den GrundstiicksgréRen richten. Sollten Stellpldtze nicht im Plangebiet untergebracht
werden kdnnen, ist mit der Stadt abzustimmen, in wie weit diese abgel6st werden kénnen.

Die Ein- und Ausfahrt erfolgt ausschlieflich tiber die KreuzstraRRe. Bereiche vor Garagen und Carports
dirfen zur offentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden, um die Sicherheit der
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Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten. Garagen sollen mit elektrischen Garagentoren auszustatten
werden.

Stiitzmauern und Gelandemodellierungen

Durch die Anpassung des Wallwegs an die geplante Erdgeschossfubodenhohe der neu geplanten
Gebaude sind notwendige Gelandemodellierungen in dem Bereich im geringen Umfang zulassig und
haben mdglichst mit anfallendem Aushub der BaumaRnahmen zu erfolgen. Gelandemodellierungen
im MU 1 bis MU 3 entlang der ErschlieBungsstraRen sind nur im erforderlichen Mal} zur Anpassung
an die FOK zuldssig, bei der ein Spielraum von bis zu 10cm eingeraumt wird.

Durch Geldandemodellierungen darf der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser nicht zum
Nachteil tieferliegender Grundstlicke verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. Darliber

hinaus sind Gelandeveranderungen mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abzu-
stimmen und missen auf dem eigenen Grundstiick auf null auslaufen. Die Verwendung von Stiitz-

mauern zum Abfangen des Gelandes ist generell unzuldssig.

Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen beispielsweise bei einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss
richtet sich nach der Werbeanlagensatzung der Stadt Mengen mit Stand vom 14.10.2015.

8 Naturschutzfachliche Belange

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren handelt, ist keine Umweltprifung erforderlich (§13a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Um Konflikte mit
Natur- bzw. Artenschutz zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange tber-
schlagig gepruft.

8.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Beziglich des Immissionsschutzes fligt sich der Geltungsbereich als Urbanes Gebiet gebietsvertrag-
lich in das umliegende Mischgebiet ein. Bei schalltechnisch optimierter Bauausfiihrung sind keine
Konflikte zwischen der Gewerbeeinheit und der Wohnnutzung zu erwarten. An der umliegenden Be-
bauung sind die Immissionsschutzrichtwerte des Mischgebiets einzuhalten, so dass die gegenstandli-
che Planung keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch haben wird.

8.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich liegt in keinem Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet bzw. grenzt daran an. Auf
dem Areal selbst befinden sich keine amtlich kartierten Biotopflachen oder Naturdenkmaler. Die
Stadt Mengen liegt innerhalb des Naturparkes Obere Donau, der im Siiden Baden-Wiirttembergs
liegt und groRe Teile der Landkreise Tuttlingen, Sigmaringen, Zollernalb und Biberach umfasst.

Im Plangebiet wurden vor den Abbrucharbeiten der Bestandsbebauung bereits Nistkasten als Ersatz-
malnahme montiert, die im artenschutzrechtlichen Gutachten (erstellt durch das Biiro Dr. Wolfgang
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Fiedler & Alexandra Sproll) vom 10.08.2023 begriindet sind. Dartiber hinaus wurden Festsetzungen
zur Baufeldfreimachung, zur insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung, zur Vermeidung von Vogel-

schlag und zu Einfriedungen gemacht. Pflanzempfehlungen mit heimischen Arten sowie die Festset-
zung der privaten Griinflache minimieren den Eingriff in das bereits sehr stark versiegelte Planareal.

8.3 Schutzgut Flache

Durch die vorliegende Planung werden Flachen nur in einem geringen MaR neu neuversiegelt bzw.
bisher unversiegelte Flachen in Anspruch genommen. Die Parzellen selbst werden zwar vollstéandig
versiegelt, allerdings ist dies der Innenstadtlage mit Stadtgraben geschuldet. Dieser wird als Aus-
gleich als private Griinflache festgesetzt, so dass von einer geringfligigen Auswirkung auf das Schutz-
gut Flache ausgegangen werden kann.

8.4 Schutzgut Boden

Es liegt keine Baugrunduntersuchung vor. Da jedoch der GrolSteil des Plangebiets bereits versiegelt
ist, kann davon ausgegangen werden, dass wichtige Bodenfunktionen bereits reduziert oder voll-
standig verloren gegangen sind. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen oder Belastungen durch Kampfmittel vor.

8.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Flie3- und Stillgewasser. Der ,,Mengener Ablach” liegt in einer Dis-
tanz von ca. 130 m nordlich des Plangebiets. Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb von
Uberflutungsfldchen einschlieRlich HQ extrem. Eine Aussage iiber den Grundwasserstand liegt nicht
vor. Aufgrund der starken Versiegelung ist eine Versickerung innerhalb der eigenen Grundstiicke
nicht moglich. Aus diesem Grund soll anfallendes Regenwasser der Gebaude und der versiegelten
Freiflachen in Absprache mit der Stadt Mengen in den stadtischen Regenwasserkanal eingeleitet wer-
den.

8.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima/ Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der GroRteil der Flachen bereits
Uberbaut bzw. versiegelt ist. Den Bestandsgeholzen und den neu festgesetzten Bepflanzungen inner-
halb des Geltungsbereichs kann dennoch eine gewisse Funktion zur Verbesserung der Lufthygiene
zugesprochen werden.

8.7 Schutzgut Landschaft

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der hohen vorherrschenden Bebauung, knnen negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgeschlossen werden.
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8.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Umgebungsbereich des Kulturdenkmals von besonde-
rer Bedeutung gem. § 28 DSchG ,,Pfarrkirche St. Martin“ (HauptstraRe 68) und dem Kulturdenkmal
nach § 2 DSchG Gasthof ,Zum Goldenen Kreuz” (Hauptstral 59, heute Volksbank), das im Laufe des
Aufstellungsverfahrens von der Liste der Kulturdenkmaler von besonderer Bedeutung gestrichen
wurde. Der Umgebungsschutz der Kulturdenkmale zur Bewahrung des pragenden Umfelds soll durch
enge gestalterische Festsetzungen in den oOrtlichen Bauvorschriften bericksichtigt werden.

Das Plangebiet liegt darliber hinaus zu Teilen im Bereich des Kulturdenkmals ,,Dorf und staufischer
Stadtkern von Mengen” sowie vollstandig im Bereich des Kulturdenkmals ,, Spatmittelalterliche Stadt-
befestigung”. Die Eingriffe in den Stadtgraben sowie unterirdischer Teile dessen wurden im Planungs-
verlauf zwar minimiert, kénnen allerdings nicht ganz ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund ist
mit archdologischen Rettungsgrabungen in Absprache mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu
rechnen.

8.9 Zusammenfassung

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft
demnach liberwiegend als gering zu bewerten und kdnnen mittels geeigneter MalRnahmen gut ver-
mieden beziehungsweise kompensiert werden. Lediglich auf das Schutzgut kulturelles Erbe hat die
Planung einen groReren Einfluss, der durch notwendige Rettungsgrabungen und enge gestalterische
Festsetzungen in den oOrtlichen Bauvorschriften gemildert werden kann.

9 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Bestandsbebauung bereits vollstandig erschlossen.

9.1 Wasserversorgung

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

9.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt tGiber den bestehenden stadtischen Kanal. Das Abwasser wird der
Klaranlage Mengen zugefiihrt, welche im Eigenbetrieb der Stadt betrieben wird.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der geringen FlachengrofRe auf dem Plange-
biet nicht moglich. Anfallendes Regenwasser der Gebdude und der versiegelten Freiflachen soll in Ab-
sprache mit der Stadt Mengen in den stadtischen Regenwasserkanal eingeleitet werden.
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9.3 Strom- und Niederstromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Mengen.

Samtliche ErschlieBungsleitungen und zugehdrige Anlagen im 6ffentlichen Bereich werden im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages den Stadtwerken Mengen Ubergeben.

9.4 Nahwarmeversorgung

Das Baugebiet kann an die stadtische Nahwarmeversorgung angeschlossen werden.

9.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Sigmaringen. Die Abfuhr von Mull/ Sperrmiill etc.
erfolgt nur entlang von ErschlieBungsstralen.
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