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. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Um eine bauliche Entwicklung zu erméglich, hat der Gemeinderat der Stadt Engen am
21.12.1999 zum Zweck einer geordneten Nutzung der zur Verfugung stehenden Flachen die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil von Engen. Es wird begrenzt :

1. im Stden vom Baugebiet ,Auf der Eck® - Engen

2. im Osten von der LandesstralRe L191.

3. im Westen von der Schwarzwaldstralle.

4. im Norden durch eine Streuobstwiese.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemaf PlanzV 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von 0,57 ha.

2, Ziel und Zweck der Planung

Da mehrere konkrete Bauantrage und Planungen fur diese im rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan als bestehendes Mischgebiet ausgewiesene Flache vorliegen, sah sich die Stadt
Engen 1999 veranlasst, einen Bebauungsplan aufzustellen. Nach erfolgter Offenlage und
Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange wurde die Planung nicht bis zum Satzungsbeschluss
betrieben. Infolge der Entwicklung ist inzwischen eine Fortschreibung der Planung erforderlich
Durch die Uberplanung soll eine strukturierte Bebauung und Entwicklung des Bereiches er-
maoglicht werden. Gleichzeitig soll die Ortsrandlage und die Verbindung zur freien Landschaft
abgeschlossen werden.

3. Bestand

Die Flache im Plangebiet wird derzeit teilweise als Tankstelle mit Werkstattgebaude und
Waschanlage, teilweise als Abstellflache und Ausstellungsflache fiir das bestehende Autohaus
genutzt. Da das gesamte Areal seit 40 Jahren fur zwei Tankstellen, Autowerkstatt, Waschan-
lage und Abstellflache fir das Autohaus genutzt wird, sind auf dem Areal Bodenverunreinigun-
gen oder Altlasten zu vermuten. Der Bauherr wird hiermit darauf hingewiesen. Eine Baugrund-
untersuchung im Zuge der BaumafRinahme wird angeraten. Die Wohnbebauung entlang der
SchwarzwaldstraBe hat sich in den letzten Jahren weiterentwickelt. Innerhalb des Plangebietes
wurde mittlerweile ein Doppelhaus erstelit.

4. Geplante Festsetzungen

Der gesamte Planbereich wird als "Mischgebiet* (Ml) gemal § 6 BauNVO ausgewiesen.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. In abweichender Bauweise sollen in Anlehnung an das an-
grenzende bestehende Wohngebiet ein- und zweigeschossige Gebaude entstehen.
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Durch die Festsetzung der nach BauNVO maximal zuldssigen Auslastung der Héchstgrenzen -
GRZ = 0,6 und GFZ = 1,2 - soll die Méglichkeit einer kompakteren Bebauung geschaffen
werden. Fir die Gebaude wird eine max. Wand- und Firsthéhe, jeweils bezogen auf Mitte
StraRenniveau, festgelegt, um die mégliche Bebauung ins Umfeld einzuftigen.

In der Stadt Engen bestehen keine Freileitungen. Entsprechend sollen auch im Baugebiet
auf der Eck Il die Leitungen unterirdisch verlegt werden.

. Ortliche Bauvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.05.2005
(BGBI. | S. 1224).

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 01.01.1999 (GBI.
S. 1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 908)

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

1.4 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-

haltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

1.5 Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(Gbl. S. 617), geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. Seite 895)

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

2.1 Dach

Es sind Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 30° bis 45° bzw. Pultdacher (PD) mit
einer Dachneigung bis zu 10° (entsprechend Eintrag im Planteil) vorgeschrieben. Fir Gara-
gen und Carports sind auch Flachdacher zulassig. Die Flachdacher von Garagen und Car-
ports sind zu begriinen, d. h. in geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive Begriinung).

Bei Pultdachern ist ein Traufeliberstand bis zu 0,60 m, der Dachiberstand des Firstes ist
bei Balkonvorbauten bis max. 0,60 m Vorderkante Balkon, ansonsten 0,60 m Vorderkante

Wandschnittpunkt zulassig.

Soweit im einzelnen nichts anderes bestimmt wird, sind die Sattel- und Pultdacher mit rot-
braunen, nicht engobierten Tonziegeln oder Betonsteinen zu decken.

Solarkollektoren mussen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden.
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2.2 Fassade

Die sichtbare Ausbildung von Sockeln ist bei Gebzuden vorgeschrieben. Bei gereihten Ge-
bauden sind die straRenseitigen Fassaden weitestgehend aufeinander abzustimmen, der
Sockel als durchgehendes Fassadenelement auszubilden. Die Fassaden angrenzender
Nachbargebdude sind abzustimmen.

Die Fassaden sind vorzugsweise zu verputzen. Es wird empfohlen, das Hauptgebaude mit
einer Putzfassade auszuftihren.

3. AuRere Gestaltung der Nebenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Nebenanlagen und Bauten fir Versorgungsanlagen sind entsprechend den Hauptgeb&uden
zu gestalten und farblich zu behandeln.

Nebenanlagen missen sich in ihrer Héhe deutlich den Hauptgebauden unterordnen. Ihre
maximale Héhe wird auf 4,00 m, gemessen von der bestehenden Gelédndehéhe (siehe Plan-
teil), beschrankt.

Nebenanlagen und Bauten fiir Versorgungsanlagen sind, soweit sie aneinander anschlie-
Ren, in Hohe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung einander anzugleichen.

Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzuléassig. Zur Unterbringung der Mullbehal-
ter sind bauliche Anlagen oder/und Pflanzungen herzustellen, so dass sie zum Nachbar-
grundstiick und dem é&ffentlichen Raum nicht stérend in Erscheinung treten. Alternativ kdn-
nen die Mullbehélter in die Hauptgebaude integriert werden.

4. Werbeanlagen und Automaten (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung bis zu einer Flache von 1 m?/ Grundstuck
und nur an Gebaude befestigt zugelassen. Werbeanlagen durfen nur im Erdgeschoss im
Bristungsbereich des ersten Obergeschosses angebracht werden. Nicht zur Fassade paral-
lel angebracht Werbeanlagen durfen nicht mehr als 1,0 m vor die Fassade vorspringen. Sich
bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form vom Lauf-; Strich-, Wechsel- oder
Blinklicht sind nicht zulassig.

5. Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zuléssig. Diese durfen nur innerhalb
der Gebaude angeordnet werden bzw. sofern augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb
von Dachuiberstanden.

6. Niederspannungsleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
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7. Freiflaichengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der Frei- und Gartenfla-
chen so mit den benachbarten Grundstticken abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf
die Gelandehéhen und den Geléndeverlauf homogene Oberflache entsteht (niveaugleicher
Ubergang zu Nachbargrundstiicken).

AuBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stitzmauern nur zur Grundstiicksab-
grenzung gegenuber &ffentlichen Flachen zulassig. Soweit Stlitzmauern zuldssig sind, sind
diese als graubelassene Beton- oder als Natursteinmauer auszuftihren.

Die nicht Uberbauten, unbefestigten Grundstticksflachen (Vorgarten, Garten) sind als Grinfla-
chen zu gestalten und zu unterhalten.

Bei der Pflanzung von Badumen, Hecken und Strauchern sind standortgerechte, heimische
Laubgehélze (besonders empfehlenswert sind Obstbdume) zu verwenden (siehe als Anlage
beigefugte Pflanzlisten).

Die Bepflanzung der Garten und Vorgarten ist spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode zu verwirklichen.

Einfriedungen sind nur in Form freier Bepflanzungen und lebender Hecken bis max. 1,50 m
Héhe zulassig. Drahtzaune kénnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen
gefiihrt werden und nahezu nicht in Erscheinung treten. Nicht zuldssig sind plastikummantelte
oder Stacheldrahtzaune.

Im Bereich der Vorgérten und Hausvorflachen sind Einfriedungen unzuldssig.

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

- Hohenverlaufe des Gelandes unter Einbeziehung der Nachbargrundstticke (vorher/nachher)
- Befestigte Flachen nach der Art der Befestigung (Material)

- Grunflachen mit Pflanzplan

- Einfriedungen

Engen, 28.09.2005

Der Burgermeister: Der Planer:
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Johannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister



