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Aufstellungsbeschluss 19.07.2012
Ortsiibliche Bekanntmachung 01.08.2012
Fruhzeitige Beteiligung, Scoping 09.08.2012-10.09.2012
Erneute frihzeitige Beteiligung 09.07.2020-10.08.2020
Vorstellung der Planung und Beschluss der Offenlage 11.03.2021
Bekanntmachung der Offenlage 24.03.2021
Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB 01.04.2021-03.05.2021
Behandlung der Anregungen aus der Offenlage 22.06.2021
Erneute Offenlage 12.08.2021-13.09.2021
Behandlung der Anregungen aus der erneuten Offenlage 30.11.2021
Erneute Offenlage 23.12.2021-24.01.2022
Behandlung der Anregungen aus der erneuten Offenlage 26.04.2022
Satzungsbeschluss 26.04.2022
Ortsubliche Bekanntmachung 27.07.2022
Rechtsverbindlich seit 27.07.2022
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Redaktionelle Anmerkung:
Kursive Schrift:  bisherige Festsetzungen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Welschingen-2.Erweiterung und

Anderung
Normale Schrift: geénderte Festsetzungen
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.  BEGRUNDUNG

1. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der Erweiterung und Anderung des Gewerbegebietes Welschingen liegt im 6stlichen Teil
von Welschingen. Es hat eine Gesamtgréf3e von ca. 38,37 ha und wird begrenzt:

- im Nordosten von der Bundesbahnlinie Offenburg-Konstanz
- im Westen von der Landesstra3e L 191
- im Osten von einem denkmalgeschitzten Bereich, einer ehemaligen Kiesgrube und einer

landwirtschaftlichen Flache
- im Stden durch bestehende Sportanlagen.

Das Erweiterungsgebiet schlief3t sich nérdlich, éstlich und sidlich an das vorhandene Gewerbegebiet an.

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs dargestellt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die értlichen Bauvorschriften sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes insofern ergéanzen, dass
eine ortsangepasste Gestaltung der geplanten Bebauung sichergestellt wird.

3. Bestand

Im Norden des Planungsgebietes auf Gemarkung Neuhausen besteht ein altes Mischgebiet, das sich um
den Bahnhof entwickelt hat. Stidlich davon bestand ein holzverarbeitender Betrieb. Im Zentrum des
Planungsbereiches, entlang der Landesstralle L191 (ehemalige Bundesstra3e B 33) liegt das
bestehende Gewerbegebiet Welschingen, das erweitert werden soll. Im Anschluss daran grenzt ein
bestehender Nutzfahrzeugbetrieb, Wohnbebauung und eine Werkstatt auf dem Gelédnde der
ehemaligen Fahrzeugverwertung.

AuBerhalb des Planungsbereiches liegen die bestehenden Sportanlagen.

Die restlichen Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Auf dem vorwiegenden Anteil wird
Ackerbau betrieben. Bdume und Hecken sind nicht vorhanden.

Im bestehenden Gewerbegebiet haben sich mehrere Betriebe angesiedelt. Das Gelande des
damaligen holzverarbeitenden Betriebes befindet sich momentan in der Umstrukturierung.

4. Geplante Bebauung

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein Mindestmaf an Festsetzungen fir die auRere
Gestaltung der Geb&ude getroffen werden.
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Die bestehenden Festsetzungen aus dem urspriinglichen Bebauungsplan werden
Ubernommen und teilweise fortgeschrieben. So soll auch in diesem Gewerbegebiet der
Umweltgedanke nicht zu kurz kommen. Wichtiger Augenmerk wird auf die Begriinung der
Flachdé&cher und flachgeneigten Dacher gelegt.

Um ein einheitliches Bild im Gewerbegebiet zu schaffen wird die Regelung zu den
Dacheindeckungen, die bereits im urspriinglichen Bebauungsplan ausgesprochen war, durch
die Regelung der Fassaden erganzt und auf die Verwendung von stark reflektierenden oder
glanzenden Baustoffen verzichtet. Um den positiven Umweltgedanken im Gewerbegebiet
weiter zu verfolgen wird eine Regelung zur Begriinung von grof3en, ungegliederten
Fassaden festgelegt.

Die Lage des Gelandes ist fur die Nutzung von Sonnenenergie pradestiniert. Um die
Energieversorgung der Gebaude effektiv und umweltschonend zu gestalten, wird bei Neu-
und Umbauten die Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen)
vorgeschlagen. Die Neubauten sollten zur Minimierung von Warmeverlusten in
Niedrigenergiebauweise errichtet werden.

Es wurde festgestellt, dass die bisherige Regelung die geforderte Anzahl der Badume als
Alleecharakter entlang der StraRenzuige zu pflanzen, in einem Gewerbegebiet nicht
umgesetzt werden kann. Durch Ein- und Ausfahrten fir die Betriebe kénnen Bdume nicht in
gleichbleibendem Abstand gepflanzt werden. Anhand einer Bestandsaufnahme wurde die
Anzahl der gepflanzten Baume tberpruft und es konnte festgestellt werden, dass die
geforderte Anzahl der Baume auf den Gewerbegrundstiicken realisiert wurde. Die bisherige
Regelung der Pflanzung pro 500 m? je Gewerbegrundstiick soll zum Schutz der bereits
realisierten Pflanzungen beibehalten werden. Der Standort kann aber frei auf dem
Grundstiick gewahlt werden.

Einfriedungen sind Elemente, die vor allem den 6ffentlichen Raum (Stralke) vom
halbéffentlichen Raum (Vorzone auf den Privatgrundstiicken) sowie die halbprivaten Rdume
der Privatgrundstiicke untereinander trennen. Die Regelung der Einfriedungen bleibt
bestehen. Eine H6he von max. 2,0 m reicht zur Sicherung aus. Im Bereich der
Wohnbebauung, entlang der LandesstraRe L 191, sollen als Schallschutz auch
Einfriedungen als Gabionenwand zugelassen werden.

Im bestehenden Gewerbegebiet sind Werbeanlagen vorhanden. Werbeanlagen pragen das
stadtebauliche Erscheinungsbild erheblich. Aufgrund einer Bestandsaufnahme erfolgt die
Regelung von Werbeanlagen. Werbeanlagen sollen das Stadtbild nicht dominieren und
mussen sich gestalterisch in das stadtebauliche Gesamtkonzept einbinden. Die Regelung gilt
far Neuanlagen. Bestehende Anlagen haben Bestandsschutz.

Die Regelung der Verwendung offenporiger Beldge und der Grundwasserschutz sind
Minimierungsmafinahmen aus der Fortschreibung der Eingriffs- Ausgleichsregelung und in
die Ortlichen Bauvorschriften zu tlbernehmen.

Auf die Gestaltung der unbebauten Flachen auf den Baugrundstiicken wird Wert gelegt. Die
Anlage von monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies,
Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschittungen ist unzulassig. Somit kann die
Bodenfunktion im Gebiet erhalten, das Niederschlagswasser versickern und in den
Wasserkreislauf durch Verdunstung zuriickgeftihrt und das Mikroklima im Gebiet durch
Minimierung der thermischen Aufheizung verbessert werden.

Eine Pflanzliste liegt der Anlage "Fortschreibung der Eingriffs- Ausgleichsregelung" bei.
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.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W. vom
15.09.2021

1.2 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233) m.W. vom
31.12.2020

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) m.W. vom 23.06.2021

1.4  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung —PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3G vom 04.06.2021 (BGBI | S. 1802)

1.5 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S 416), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313) m.W. vom 01.08.2019

2, AuRere Gestaltung der Gebdude und Garagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1 Dach
Im Mischgebiet sind Satteldédcher und Pultdécher vorgeschrieben.
Im Gewerbegebiet sind Satteldach, Pultdach, Flachdach und Sheddach zugelassen.

Die Dacheindeckung ist nur mit nichtglanzenden Baustoffen zuldssig. Flachdacher sind zu begriinen,
d.h. in geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive Begriinung).

Extensive Dachbegriinung hat auf Dachern mit einer Neigung von < 10 ° mit einer
Substratstérke von mindestens 8 cm Starke zu erfolgen. FLL-Richtlinien fur Dachbegriinungen
sind zu beachten. Ausnahmen fir Oberlichter, Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien,
Aufbauten fur haustechnische Anlagen und Terrassen sind maéglich.

Solarkollektoren missen auf den Dachern der Hauptgeb&ude oder Wandfidchen angebracht werden.
Eine Aufstanderung von Solaranlagen ist nur auf Flachdachern zulassig.

Bei geneigten Dachern sind Solaranlagen in der Dachflache so anzuordnen, dass ein stérendes
nebeneinander von Kollektorflachen, liegenden Dachfenstern, Dachaufbauten,
Dacheinschnitten und Kaminen sowie éhnlichen Bauteilen vermieden werden.



Stadt Engen im Hegau Ortliche Bauvorschriften "Gewerbegebiet Welschingen
- 2. Erweiterung und 2. Anderung" Engen-Welschingen 7

2.2 Fassade

Stark reflektierende Materialien und Farben an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen
sind nicht zulassig.

GrolRe, ungegliederte Fassaden und Mauern tber 15 Ifm Wandflache sind mit
Klettergehdlzen zu begriinen.

3. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Ausgenommen hiervon kénnen
Werbeanlagen am Ort der Leistung auch auflerhalb der Baufenster zugelassen werden.

Werbeanlagen sind an Gebdudefassaden und als selbstandige bauliche Anlagen zuléssig.
An den Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Wand nicht
Uberragen. Selbstandige Werbeanlagen durfen die tatséchlich ausgefiihrte maximale
Wandhéhe nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Fahnenmasten dirfen nur im Bereich der
Zufahrten oder der Parkplatze errichtet werden.

Nicht zuldssig sind

a) Werbeanlagen auf dem Dach,

b)  Werbeanlagen mit bewegten Teilen und Werbeanlagen mit bewegtem oder laufendem
Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel),

c) Werbeanlagen mit wechselnden Bildern,

d) mobile Werbeanlagen.

4, Freiflachengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

AuBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der Frei- und Gartenfidchen so mit
den benachbarten Grundstiicken abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf die Gelédndeh6hen und
den Gelandeverlauf homogene Oberfldche entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken).

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stiitzmauern nur zur Grundstticksabgrenzung
gegendber offentlichen Flachen zulassig. Soweit Stiitzmauern zulédssig sind, sind diese als Beton- oder
als Natursteinmauer auszufiihren.

Die nicht tiberbauten, unbefestigten Grundstticksfldchen (Vorgéarten, Gérten) sind als Griinflachen zu
gestalten und zu unterhalten. Sie kdnnen mit standortgerechten Pflanzen und artenreichen
Wiesenmischungen (gebietsheimisches Saatgut) angepflanzt werden. Die Anlage von
monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen,
Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschiittungen ist unzulassig.

Bei der Pflanzung von Bdumen, Hecken und Strduchemn sind standortgerechte, heimische Laubgehélze
oder Obstbdume zu verwenden.
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Auf dem Grundstiick sind ein grof3- oder mittelkroniger Baum je 500 m? Gewerbeflache zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten (die vorhandenen Baume werden angerechnet). Bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Der Standort kann variabel auf dem Grundsttick gewahit
werden.

Die Bepflanzung der Gérten und Vorgérten ist spétestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode zu verwirklichen.

Es wird empfohlen, die Freifldchengestaltung im Bauantrag wie folgt darzustellen:

- Hoéhenverldufe des Gelédndes unter Einbeziehung der Nachbargrundstiicke (vorher/nachher)
- befestigte Flachen nach der Art der Befestigung (Material)

- Grinfidchen mit Pflanzplan

- Einfriedungen

5. Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Einfriedungen der Grundstticke an ¢ffentlichen Straen und Platzen sind fiir die einzelnen

Strallenziige einheitlich zu gestalten. Gestattet sind vor der Bauflucht und in 1,00 m Abstand von der

Stralen- bzw. Gehweggrenze:

- Hecken aus bodensténdigen Stréauchern mit Stellsteinabschluss zum Gehweg bzw. Fahrbahn

- Maschendrahtzéune o.4. werden bis zu max. 2,00 m Héhe mit beidseitiger Bepflanzung und
einem Mindestabstand von der StraBen- bzw. Gehweggrenze von 1,00 m zugelassen

- Die Verwendung von Stacheldraht ist als Einfriedung nicht gestattet.

Im Bereich der Wohnbebauung, entlang der Landesstra3e L 191 werden zum Schallschutz
auch Gabionenwande mit einer max. Héhe von bis 2,00 m zugelassen.

Von den Fléchen fiir Kabeltrassen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen ist ein
Abstand der Einfriedung von mindestens 1,00 m einzuhalten.

6. Verwendung offenporiger Belage und Grundwasserschutz (§ 74 Abs. 3 Nr. 2
LBO)

PKW-Stellplatze sind unter Verwendung offenporiger Beldage (wassergebundene Decke,
Rasenpflaster, Schotterrasen) versickerungsfahig anzulegen. Auf Flachen fur Transport,
Umschlag, Verarbeitung und Lagerung wassergefahrlicher Stoffe sowie auf LKW-Stellplatzen
ist durch technische MalRnahmen (z.B. Versiegelung) das Versickern zu unterbinden.
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7. Ordnungswidrigkeiten
Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.
Engen, 26.04.2022

Blrgermeister: Planer:

Johannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister

Al






