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. BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Bereich von Anselfingen. Es wird im Osten von der
Hangkante zur L 191, im Norden und im Westen von landwirtschaftlichen Flachen und im
Siiden vom bestehenden Baugebiet "Bellebern" begrenzt.

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften "Bellebern Ill-Anderung" ist eine
Teilflache des seit dem 24.10.1973 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bellebern IlI". Die
Teilflache, bestehend aus dem Grundstlick Flurstiick Nr. 1500, wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Bellebern Il - Anderung" gedndert. Im rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan vom 20.07.2006 der Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Engen ist der
Bereich als bestehende Wohnbauflache ausgewiesen. Der Geltungsbereich der Ortlichen
Bauvorschriften umfasst ca. 0,65 ha Rohbauland.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan durch
Planzeichen gemaR Planz.V. 90 Anlage 15.13 gekennzeichnet.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der seit dem 24.10.1973 rechtsverbindliche Bebauungsplan "Bellebern 1" weist noch eine
groRe Baullicke auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 1500 aus. Die Grundstiickszuschnitte sind
sehr gro3 gehalten. Aus heutiger Sicht kann durch einen besseren Zuschnitt der
Grundsticke eine nach jetzigem Standart angepasstere Bebauung erméglicht werden.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes insofern
erganzen, dass eine ortsangepasste Gestaltung der geplanten Bebauung sichergestellt und
eine zeitgeméaRe Anpassung an das bestehende Baugebiet Bellebern gewéhrleistet werden
kann.

3. Bestand

Die Flache im Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Pferdeweide/Pferdekoppel
genutzt. Das Plangebiet grenzt im Siden an eine bestehende lockere Bebauung aus den
70er Jahren an. Das bestehende Baugebiet "Bellebern Ill" ist grofteils mit
Einfamilienhausern mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss mit
grolRen Dachgauben bzw. -Dachaufbauten bebaut. Die Wohnhauser haben tberwiegend
Satteldacher mit einer Dachneigung von 24 bis 38 °, das den Ausbau des Dachgeschosses
ermdglicht.

4. Geplante Festsetzungen
Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll durch die Festsetzung der au3eren Gestaltung von

Gebauden und Garagen ein einheitliches Bild der entstehenden neuen Siedlung erzielt
werden.
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Durch die grof3e gestalterische Freiheit, die durch die weitgefassten Festsetzungen des
Bebauungsplans gegeben sind, bedarf es weiterer Verdeutlichung und Festsetzungen von
gemeinsamen Merkmalen im neuen Baugebiet.

Im bestehenden Bebauungsplan "Bellebern 111" wird keine Vorgabe zu Dachformen bzw.
Dachfarben vorgegeben. Lediglich die Dachneigung wird festgesetzt. Um sich an die
Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes zu halten, wird die Festlegung der
Dachneigung entsprechend festgeschrieben, um durch die Regelung der Dachneigung bei
Ausnutzung der maximalen Wandhéhe eine ausreichende Belichtung der Nachbarbebauung
sicherzustellen. Die Bestandsaufnahme hat ergeben, dass im bestehenden Baugebiet
Bellebern eine klare farbliche Vorgabe in Richtung rot, rotbraun, grau oder anthrazit bei den
Dacheindeckungen geboten ist. Um das neue Baugebiet anzupassen wird Wert auf die
Festlegung der Dachfarbe auch bezliglich des Materials gelegt, da allein schon aus
6kologischen Gesichtspunkten (Wasserwirtschaft) keine groRflachigen Blechdécher im
neuen Baugebiet entstehen sollen.

Auf die im urspriinglichen Bebauungsplan eingetragene Sockelhéhe soll verzichtet werden.
Da im bestehenden Baugebiet fast ausschlief3lich Putzfassaden vorhanden sind, soll dies als
Empfehlung fur das neue Baugebiet vorgegeben werden.

In den letzten Jahren ist die GréRe der Grundstticke weiter zurlick gegangen. Durch die
kleineren Freiflachen ist es erforderlich, die Nebengebaude in ihrer Gestaltung néher zu
bestimmen, damit sie sich in die Bebauung starker integrieren. Daher wird ebenfalls
festgelegt, dass die Nebengebaude sich entsprechend in der Gestaltung an die
Hauptgeb&ude 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 Mullbehalter innerhalb der Gebaude vorgesehen wird bzw.
alternative Unterstellmdglichkeiten geschaffen werden.

Im Strallenbereich ist wegen der Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstiicks-
zufahrten das Parken nur in sehr eingeschranktem MaR mdéglich. Zudem ist aufgrund der
besonderen Situation im landlichen Bereich erfahrungsgemaR von 2 Fahrzeugen pro
Wohneinheit auszugehen. Es werden deshalb, abweichend von der Landesbauordnung,
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit auf den Wohngrundstiicken festgelegt.

Da es sich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt, konnten 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.

Der durch die ErschlieBung und kiinftige Bebauung entstehenden Geldndeverdnderungen
soll durch die Festsetzung der Freiflachengestaltung Rechnung getragen werden. Uber die
im Bebauungsplan festgeschriebenen Bezugshoéhen fir die Gebaude hinaus soll durch die
Abstimmung der Grundstiicke in der Freiraum- und Gartengestaltung und die hierbei
zulassigen Auffillungen und Abgrabungen ein homogenes Bild im kiinftigen Wohngebiet
erzielt werden.
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Auch sind Aspekte der Okologie durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Grundstucksflachen und die Bestimmung der Pflanzung mit einheimischen Hecken und
Stréuchern sowie Baumen eine Aufwertung des 6kologischen Kleinklimas im kinftigen
Baugebiet sicherzustellen.

Fur die Gestaltung der privaten Grinflachen und Grundstiicksabgrenzungen liegt eine
Pflanzliste im Grinordnungsplan.
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Il. 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 gedndert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wiurttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S.
219, ber. S. 404), zuletzt geandert durch Gesetz vom 29.07.2010 (GBI. S. 565)

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 tber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

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

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

Es sind jegliche Dachformen zulassig. Die Dachneigung von Satteldacher (SD) und
Walmdéacher (WD) wird auf max. 40 °, die Dachneigung von Pultdécher (PD) auf max. 20 °
begrenzt. Die Eintragungen im Planteil sind malgebend.

Flachdéacher sind zu begriinen, d. h. in geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive
Begriinung). Ausfilhrungshinweise zur Dachbegriinung:

Es ist mit standortgerechten Pflanzen zu begriinen. Bei der Erstaussaat ist ein aus
verschiedenen Grasern und Krautern sowie mindestens drei Sedumarten mit einer
Aufwandmenge von mindestens ca. 50 Sprossen/m? bestehendes Extensivsaatgut zu
verwenden. Auf eine ausreichende Widerstandsfahigkeit gegen Flugfeuer und strahlende
Warme ist zu achten. Die Erdsubstratschicht muss mindestens 3 cm dick sein. Héherwertige
Dachbegriinungen oder Intensivbegriinungen sind zuléssig.

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

Solarkollektoren miissen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden. Eine
Aufsténderung von Solaranlagen ist nur auf Flachdéchern zuldssig.
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Bei geneigten Dachern sind Solaranlagen in der Dachfldche so anzuordnen, dass ein
stérendes nebeneinander von Kollektorflachen, liegenden Dachfenstern, Dachaufbauten,
Dacheinschnitten und Kaminen sowie dhnlichen Bauteilen vermieden werden.

2.2 Fassade

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

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

Nebenanlagen und Bauten firr Versorgungsanlagen sind entsprechend den Hauptgeb&auden
zu gestalten und farblich zu behandeln.

Nebenanlagen missen sich in ihrer Hohe deutlich den Hauptgebauden unterordnen. lhre
maximale Héhe wird auf 4,0 m, gemessen von der bestehenden Gelandehdhe (siehe
Planteil), beschrankt.

Nebenanlagen und Bauten flr Versorgungsanlagen sind, soweit sie aneinander anschlief3en,
in Héhe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung einander anzugleichen.

Die offene Unterbringung von Millbehaltern ist unzuldssig. Zur Unterbringung der
Mullbehalter sind bauliche Anlagen oder/und Pflanzungen herzustellen, so dass sie zum
Nachbargrundsttick und dem offentlichen Raum nicht stérend in Erscheinung treten.
Alternativ kénnen die Mullbehélter in die Hauptgebaude integriert werden.

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

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung bis zu einer Flache von 1 m?% Grundsttick
und nur an Gebaude befestigt zugelassen. Werbeanlagen durfen nur im Erdgeschoss im
Briustungsbereich des ersten Obergeschosses angebracht werden. Nicht zur Fassade
parallel angebrachte Werbeanlagen dirfen 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. Freiflichengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der
wohnungsbezogenen Frei- und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstiicken
abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf die Gelandehdhen und den Gelandeverlauf
homogene Oberfldche entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken). Tiefer-
oder héherliegende Vorgartenflachen sind ans Stral’enniveau anzupassen.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen sind zur Herstellung von
Gelandeilibergangen Stiitzmauern zulassig.
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Aufderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stitzmauern nur zur
Grundsticksabgrenzung gegeniiber 6ffentlichen Flachen zuldssig. Soweit Stiitzmauern
zulassig sind, sind diese als graubelassene Beton- oder Natursteinmauer auszufiihren. Die
Héhe der Stitzmauern wird auf 80 cm begrenzt.

Die nicht tberbauten, unbefestigten Grundstiicksflachen (Vorgarten, Garten) sind als
Grunflache zu gestalten und zu unterhalten.

Die befestigten Grundstiicksflachen (KFZ-Stellplatze, Garagenzufahrten, ...) sind als
wassergebundene Decken, Schotterrasen, als graue Pflasterflachen oder Natursteinpflaster
auszufuhren. Asphaltbeldge oder betonierte Flachen sind auf Parkflachen nicht zulassig.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein mittelkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Bei der Pflanzung von Baumen, Hecken und Strauchern sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze zu verwenden. Es sind vorrangig zu verwenden:

Baume (Mittelstamm) — siehe Liste einheimischer Baume im Griinordnungsplan

Hecken — siehe Liste einheimischer Straucher im Griinordnungsplan.

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
Hohe zuléssig. Drahtzéune kénnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen
gefuhrt werden und nahezu nicht in Erscheinung treten. Nicht zuléssig sind
plastikummantelte oder Stacheldrahtzdune. Damit die Durchgangigkeit des Gebiets fir
Kleinsduger (lgel) erhalten bleibt, wird empfohlen Zaune und sonstige Barrieren vom Boden
abzusetzen.

Sichtschutzanlagen sind nur zur Abschirmung von Terrassen und nur bis zu einer Héhe von
2,00 m zuléssig. Sie sind als freiwachsende Hecken oder als begriinte Sichtschutzblende
auszufuhren.

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

Je Gebaude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zuldssig. Diese durfen nur innerhalb
der Geb&ude angeordnet werden bzw. sofern augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb von
Dachuberstanden.

7. Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit erhoht.
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8. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 15.10.2013

Blrgermeister: Planer:

Johannes Moser

Matthias Distler
Stadtbaumeister



