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. BEGRUNDUNG

1. R&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im &stlichen Bereich von Engen und wird im Norden von der Stral3e Im
Weihergrund, im Osten von bestehender Bebauung, im Stiden von landwirtschaftlichen
Wiesenflachen im Baugebiet Reigeracker und im Westen vom Stadtgarten begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes " Am Stadtpark" ist ein Teilbereich des
seit dem 08.12.1966 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Oberer Weihergrund®. Die nicht
als Uberbaubare Grundstiicksflache ausgewiesene Flache, bestehend aus den Flurstiicken
Nummer 2218, 2219, 2220, 2221 aus dem Bebauungsplan "Oberer Weihergrund" wird mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Stadtpark" aufgehoben.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom 20.07.2006 der Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Engen ist der Uberplante Bereich in seiner gesamten Flache abgedeckt und als
Wohngebiet ausgewiesen.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemé&f PlanzV 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von 0,93 ha.

2, Ziel und Zweck der Planung

Ziel ist es, das Plangebiet mit kleineren Baugrundstticken zur Bebauung von Einfamilien-
oder Doppelhdusern auszuweisen. Zur weiteren Entwicklung des bestehenden Baugebietes
sollen die Bauvorschriften der bestehenden Bebauung angepasst werden, um eine
geordnete Entwicklung zu gewahrleisten. Ein sparsamer Verbrauch von Boden soll
gewahrleistet bleiben.

3. Bestand

Der Bereich des Bebauungsplanes ist derzeit baulich nicht genutzt. Durch das Plangebiet
verlauft, in etwa einem Meter Tiefe, eine alte Regenwasserleitung. Dieser verdolte Graben
wurde schon vor einigen Jahren an die stidliche Grenze des Plangebietes, unter den
landwirtschaftlichen Schotterweg, verlegt. Die Reste der alten Dole im Plangebiet besitzen
keinerlei Funktion mehr.

Die umgebende Bebauung ist groRteils mit Einfamilienh&usern aus den 60-er und 70-er
Jahren bebaut. Die Hauser sind teilweise zweigeschossig, mit Satteldéchern von 20 — 30°
Dachneigung. Die Décher sind tiberwiegend mit rot- rotbraunen, sowie auch mit grauen bis
anthrazitfarbenen Ziegeln gedeckt. Die Fassaden sind als Putzfassaden ausgebildet.
Garagen und Nebengebzude sind grofteils freistehend oder an Geb&ude angebaut.

4, Geplante Festsetzungen

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll durch die Festsetzung der auReren Gestaltung von
Gebauden und Garagen ein einheitliches Bild der entstehenden neuen Siedlung erzielt
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werden. Durch die groRe gestalterische Freiheit, die durch die weitgefassten Festsetzungen
des Bebauungsplans gegeben sind, bedarf es weiterer Verdeutlichung und Festsetzungen
von gemeinsamen Merkmalen im neuen Baugebiet.

So wird die Dachform und die Dachneigung von Satteldzchern entsprechend festgesetzt, um
durch die Dachneigung bei Ausnutzung der maximalen Wandhéhe eine ausreichende
Belichtung der Nachbarbebauung sicherzustellen.

Um eine Einheit mit dem Bestand darzustellen, soll auch die Fassadengestaltung die
Grundzige der bereits bestehenden Bebauung tibernehmen. Die Abstimmung der Fassaden
wird ebenfalls als notwendig erachtet. Da im bestehenden Baugebiet fast ausschlieRlich
Putzfassaden vorhanden sind, soll dies als Empfehlung fiir das neue Baugebiet vorgegeben
werden.

In den letzten Jahren ist die GréRe der Grundstiicke weiter zuriick gegangen. Durch die
kleineren Freifléchen ist es erforderlich, die Nebengebaude in ihrer Gestaltung naher zu
bestimmen, damit sie sich in die Bebauung stérker integrieren. Daher wird ebenfalls
festgelegt, dass die Nebengebaude sich entsprechend in der Gestaltung an die
Hauptgebaude anlehnen und in ihrer GréRe und Ausbildung untergeordnet bleiben.

Auch soll im neuen Baugebiet sichergestellt sein, dass die Unterbringung der in den letzten
Jahren gestiegenen Zahl der Mulllbehalter innerhalb der Gebaude vorgesehen wird bzw.
alternative Unterstellmdglichkeiten geschaffen werden.

Da es sich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt, kénnten gegebenenfalls nicht stérende
Gewerbebetriebe, wie beispielsweise Dienstleister oder zur Versorgung dienende
Unternehmen, angesiedelt werden. Um jedoch durch Werbeanlagen das Bild des
Wohnquartiers zu pragen, dirfen Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in
eingegrenzter Form stehen.

Far die Gestaltung der privaten Griinflachen und Grundstucksabgrenzungen liegt eine
Pflanzliste im Grlinordnungsplan.
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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) und Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt geandert durch Gesetz vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

1.2 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S.
219, ber. S. 404), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.12.2009 (GBI. S. 802)

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

1.4  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

1.5  Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S 416)

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

Es sind Satteldécher (SD) mit einer Dachneigung von 20°bis 30°vorgeschrieben. Fur
untergeordnete Dachflachen von bis zu 25 % der Dachflache diirfen auch andere
Dachformen und Dachneigungen errichtet werden. Fur die zuldssige Dachform und
Dachneigung ist der Eintrag im Baurechtsplan mafigebend.

Fir Garagen und Stellplatziiberdachungen sind auch Flachdécher zuléssig. Die Flachdacher
von Garagen sind zu begriinen, d. h. in geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive
Begrinung).

Soweit im einzelnen nichts anderes bestimmt wird, sind die Dacher mit rot, rotbraunen, grau
oder anthrazitfarbenen, nicht engobierten Tonziegeln oder Betonsteinen zu decken.

Solarkollektoren mussen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden. Eine
Aufstanderung von Solaranlagen ist nur auf Flachdachern zulassig und missen in der
Dachflache errichtet werden. Sie sind in der Dachflache so anzuordnen, dass ein stérendes
nebeneinander von Kollektorflachen, liegenden Dachfenstern, Dachaufbauten,
Dacheinschnitten und Kaminen sowie dhnlichen Bauteilen vermieden werden.
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2.2 Fassade

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

2.3 AuRere Gestaltung der Nebenanlagen

Nebenanlagen und Bauten fiir Versorgungsanlagen sind entsprechend den Hauptgebauden
zu gestalten und farblich zu behandeln.

Nebenanlagen missen sich in ihrer Héhe deutlich den Hauptgebiuden unterordnen.

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

Die offene Unterbringung von Millbehéltern ist unzuléssig. Zur Unterbringung der
Mullbehélter sind bauliche Anlagen oder/und Pflanzungen herzustellen, so dass sie zum
Nachbargrundstiick und dem 6ffentlichen Raum nicht stérend in Erscheinung treten.
Alternativ kénnen die Millbehalter in die Hauptgebzude integriert werden.

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

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Flache von 1 m?# Grundstiick
und nur an Gebaude befestigt zugelassen. Werbeanlagen dirfen nur im Erdgeschoss im
Brustungsbereich des ersten Obergeschosses angebracht werden. Nicht zur Fassade
parallel angebracht Werbeanlagen dtirfen 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.

4. Freiflichengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

AuBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der
wohnungsbezogenen Frei- und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstticken
abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf die Gelandehshen und den Gelandeverlauf
homogene Oberflache entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken). Tiefer-
oder hoherliegende Vorgartenflachen sind ans StraRenniveau anzupassen.

Zur Herstellung von Geléndelbergéngen sind Stiitzmauern zuldssig. Soweit Stiitzmauern
zulassig sind, sind diese als graubelassene Beton- oder Natursteinmauer auszufiihren. Die
H6he der Stutzmauern wird auf 100 cm begrenzt.

Die nicht Uberbauten, unbefestigten Grundsticksflachen (Vorgérten, Garten) sind als
Griinflache zu gestalten und zu unterhalten.

Die befestigten Grundstiicksflachen (KFZ-Stellplatze, Garagenzufahrten, ....) sind als
wassergebundene Decken, Schotterrasen, als graue Pflasterflachen oder Natursteinpflaster
auszuftihren. Asphaltbelage oder betonierte Flachen sind auf Parkflachen nicht zuldssig.
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Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m zulassig. Metallzaune sind
zu begriinen. Nicht zul&ssig sind plastikummantelte oder Stacheldrahtzaune.

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

Je Gebaude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zulassig. Diese dirfen nur innerhalb
der Geb&ude angeordnet werden bzw. sofern augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb von
Dachuiberstanden. Aus vergleichbaren und angrenzenden Gebieten ist bekannt, dass die
Rundfunkempfangsfreiheit nicht beeintréchtigt ist.

6. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 03.05.2011

Blrgermeister: Planer:

ildhannes Moser , Matthias Distler
Stadtbaumeister



