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l. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Um eine bauliche Entwicklung im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes "Emmet —
Scheurenbohl* zu erméglichen, hat der Technische Ausschuss der Stadt Engen am
19.01.06..zum Zweck einer geordneten Nutzung der zur Verfugung stehenden Flachen die
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

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

1. im Suden von der Aacher Strae (B491 ) und der bestehenden &lteren Bebauung

2. im Nordwesten und Norden von der Schiitzenstrale ( K 6177 nach Bittelbrunn).

3. im Osten von landwirtschaftlichen Flachen.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemall PlanzV 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von 11,5 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

Es liegen mehrere konkrete Bauantrage und Planungen fur die im rechtsverbindlichen Fla-
chennutzungsplan und im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Emmet-Scheurenbohl” als
bestehendes Wohngebiet ausgewiesenen Fléchen vor, die von der rechtsverbindlichen Bau-
leitplanung abweichen. Die Stadt Engen sieht sich daher veranlasst, den Bebauungsplan zur
Sicherung der sich gewandelten Planungsziele zu andern.

Durch die Uberplanung soll eine strukturierte Bebauung des stdlich der Ostlandstrale liegen-
den Bereiches erméglicht werden. Gleichzeitig soll der Ortsrand mit dem Ubergang zur freien
Landschaft abgerundet werden.

3. Bestand

Die Flache im Plangebiet ist groteils seit den 70-er Jahren mit Einfamilienhduser bebaut.
Der Bereich um den Kopferplatz, der als Mischgebiet geman § 6 BauNVO ausgewiesen war,
weist mehrere Handwerksbetriebe und ein Busunternehmen auf.

Die Wohnhauser sind entsprechend dem Gelandeverlauf parallel zum Hang entwickelt, wobei
die Baukdrper meist talseits zwei und bergseits ein Geschoss aufweisen. Die Geschosswohn-
bauten und Reihenh&user an der Strale "Im Scheurenbohl* haben ein weiteres Geschoss.

Die Gebaude weisen eine fur ihre Entstehungszeit charakteristische Gestaltung auf. Die Hau-
ser haben grofteils flachgeneigte Satteldacher mit rot- rotbrauner oder anthrazitfarbener De-
ckung. Die Dachtiberstande sind meist gering, Dachaufbauten nur vereinzelt vorhanden.

Die Fassaden sind als Putzfassade ausgebildet. Nebengebaude sind grofteils ins Gebdude
integriert.
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4. Geplante Festsetzungen

Da ein grofRer Teii des Baugebietes bereits bebaut ist, soll die Gestaltung der noch zu entwi-
ckelnden Flachen sich am Bestand orientieren. Auch soll bei Um- und Anbauten die Gestal-
tungspalette sich an den bestehenden Bauten orientieren.

In der Stadt Engen und dem bereits zu 95 % bebautem Plangebiet bestehen keine Freileitun-
gen. Entsprechend sollen auch in dem noch zu erschlieRendem Bereich des Baugebietes
"Emmet Scheurenbohl* die Leitungen unterirdisch verlegt werden. Zudem wirden durch die
Lage des Baugebietes Freileitungen weithin sichtbar und damit das Landschafts- und Stadtbild
verunstalten.

Im Stadtkern ist ein Breitbandkabel mit Anschiuss an einem Antennenmast der Stadt vorhan-
den. Die Grundversorgung mit einer Vielzahl von Fernseh- und Rundfunkkanélen ist somit
gesichert. Antennen sollen daher nur zugelassen werden, wenn diese so angebracht werden,
dass sie nicht besonders in Erscheinung treten.

Die Dachneigung von Satteldachern und Pultdéchern entspricht weitgehend den Festsetzun-
gen des urspriinglichen Bebauungsplans. Durch die flache Dachneigung soll eine ausreichen-
de Belichtung der Nachbarbebauung sichergestellt werden.

Die Festsetzung der Dachiibersténde soll eine Leitlinie darstellen, um ein vergleichbares
Erscheinungsbild der Gebaude je nach Gebaudetyp zu erméglichen. Insbesondere wird Wert
auf die Festlegung der Dachfarbe gelegt. Durch den Bestand und anschlieBende Baugebiete
ist eine klare farbliche Vorgabe in Richtung rot und rotbraun bei den Dacheindeckungen gebo-
ten.

Bezuglich des Materials sollen bei den Wohnbauten aus 6kologischen Gesichtspunkten (Was-
serwirtschaft) keine groRflachigen Blechdacher im neuen Baugebiet entstehen. Aulerdem sind
Blechdeckungen in den meisten Féllen fur Gewerbebauten typisch. Auch ist bei Starkregen mit
einer stérenden Gerduschentwicklung zu rechnen, die fur Angrenzer eine nicht unerhebliche
Larmbelastung darstellen kann.

Um das Mikroklima im Baugebiet zu verbessern und die im Blickfeld der héher liegenden Ge-
baude befindlichen Flachdacher attraktiv zu gestalten, missen Flachdécher von Garagen und
Nebengebauden begriint werden. Der konstruktive und kostenmaRige Mehraufwand ist ver-
gleichbar mit den alternativ zulassigen geneigten Dachern.

Die bestehenden értlichen Bauvorschriften lassen Zaune nur als in der Bepflanzung geflhrte
Drahtzaune zu. Da bereits in einige Féllen Zaune im Planbereich und dem weiteren Stadtge-
biet bestehen, sollen kiinftig ausnahmsweise in eingeschrénkter Form und Gestaltung Zaune
zugelassen werden — sofern diese von einer Hecken oder Strauchpflanzung begleitet und
teilweise verdeckt werden. Vor allem sollen Stahl-, Gusseiserne oder Holzzdune mit einer
attraktiven Gestaltung hierdurch im Einzelfall erméglicht werden.

Fur die Gestaltung der privaten Griinflichen und Grundstlicksabgrenzung liegt eine Pflanzliste
in Anlage bei.
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II. Ortliche Bauvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.

| S. 2414), geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI. | S . 1224 )

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) in der Fassung vom 01.01.1999 (GBI. S.
1), zuletzt gedndert 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 geandert durch Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

1.4 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 1 S. 58).

1.5 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(Gbl. S. 617), gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. Seite 895)

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

2.1 Dach

Es sind Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 20° bis 30° bzw. im studéstlich der
OstlandstraRe liegenden Bereich sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 20° bis 30°
und in den Bereichen 11 und 13 Baufenster) sind zusatzlich Pultdacher mit einer Dachnei-
gung von 15° bis 20° (entsprechend Eintrag im Planteil) vorgeschrieben.

Als Ausnahme koénnen bei untergeordneten Dachflachen (bis zu 25% der Dachflache) auch
abweichende Dachneigungen oder Flachdacher zugelassen werden.

Fur Garagen, Carports und Stellplatziberdachungen nach § 12 BauNVO sind auch Flach-
dacher zulassig. Es wird empfohlen, die Flachdécher von Garagen zu begrinen, d. h. in
geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive Begriinung).

Bei Pultddchern und Satteldachern sind ein Traufetiberstand bis zu 0,60 m, der Dachliber-
stand des Firstes ist bei Balkonvorbauten bis max. 0,60 m Vorderkante Balkon, ansonsten
0,60 m Vorderkante Wandschnittpunkt zul&ssig.

Als Ausnahme kénnen im Eingangs- und Terrassenbereich gréfRere Dachiiberstdnde zuge-
lassen werden. Diese dirfen jeweils maximal 1/3 der Trauflange des Geb&udes betragen.
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Sattel- und Pultdacher von Wohngebiuden oder Gebaduden, die iberwiegend dem Wohnen
dienen, sind mit roten oder rotbraunen oder anthrazitfarben, nicht engobierten Ziegeln oder
Betonsteinen zu decken.

Solarkollektoren missen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden. Als Aus-
nahme kann bei groRflachigen (50% ) Termischen - oder Photovoltaikanlagen auf D&chern
die Farbe der Dachdeckung an die Solaranlage angepasst werden.

Dachgauben sind bis zu einer Gesamtgrofe von 50 % der Dachflache zulassig.

2.2 Fassade
Die sichtbare Ausbildung von Sockeln ist bei Gebduden vorgeschrieben.

Bei gereihten Gebauden sind die stralenseitigen Fassaden weitestgehend aufeinander
abzustimmen, der Sockel als durchgehendes Fassadenelement auszubilden. Die Fassaden
angrenzender Nachbargebaude sind abzustimmen.

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

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

Nebenanlagen und Bauten flr Versorgungsanlagen sind entsprechend den Hauptgebduden
zu gestalten und farblich zu behandeln.

Nebenanlagen mussen sich in ihrer Hohe deutlich den Hauptgebduden unterordnen. lhre
maximale Firsthéhe wird auf 4,00 m, bezogen auf das jeweils zuzuordnende Geschoss
(bergseits oder talseits) des Hauptgebaudes beschrénkt.

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

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

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Flache von 2 m? Grundstick
und nur an Geb&duden befestigt zugelassen. Werbeanlagen dirfen nur im Erdgeschoss oder
im Bristungsbereich des ersten Obergeschosses angebracht werden. Ausleger oder
auskragende 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.
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5. Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zulédssig. 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.

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

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

AuRerhalb der (iberbaubaren Grundstticksflachen sind Stitzmauern nur zur Grundstticksab-
grenzung gegenlber 6ffentlichen Flachen zulassig. Soweit Stitzmauern zuléssig sind, sind
diese als graubelassene Beton- oder als Natursteinmauer auszufiihren.

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

Bei der Pflanzung von Baumen, Hecken und Strauchern sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze (besonders empfehlenswert sind Obstbdume) zu verwenden (siehe als Anlage
beigefuigte Pflanzliste). Auf dem Grundstiick sind ein mittelstdmmiger Baum je 500 m? zu
pflanzen. Die vorhandenen Baume werden angerechnet.

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 zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Zaune bis zu einer Héhe von 1,00 m zugelassen
werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen gefiihrt werden und nahezu nicht in Erscheinung
treten. Vor allem sollen Stahl-, Gusseiserne oder Holzzdune mit einer attraktiven Gestaltung
hierdurch im Einzelfall erméglicht werden. Nicht zuldssig sind Maschendraht-, plastikummantel-
te oder Stacheldrahtzdune.

Im Bereich der Vorgarten und Hausvorflachen sind Einfriedungen unzuléssig. Es wird empfoh-
len, die Freiflachengestaltung im Bauantrag wie folgt darzustellen:

- Héhenverlaufe des Geldndes unter Einbeziehung der Nachbargrundstticke (vorrher/nachher)
- Befestigte Flachen nach der Art der Befestigung (Material)

- Grunflachen mit Pflanzplan

- Einfriedungen
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8. Ausnahmen und Befreiungen

Fur Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen der Ortlichen Bau-
vorschriften gilt § 56 LBO.

9. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 10.05.2006

Der Bilrgermeister:

Johannes Moser

Stadtbaumeister
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il Anlage

Pflanzliste

Unter Berticksichtigung der potentiellen natirlichen Vegetation und der Bestandsauf-
nahme lassen sich die in den folgenden Listen zusammengestellten Arten fur die

Pflanzungen herleiten.

Pflanzliste 1: Baume, grofkronig

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus padus
Pyrus pyraster
Quercus robur
Tilia cordata
Ulmus minor
Juglans regia

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Weilbirke
Hainbuche -
Esche

Apfel
Traubenkirsche
Birnbaum
Stieleiche
Winterlinde
Feldulme
Walnuss

Pflanzliste 2: Straucher ( Feldgehdlze, Gehdlzgruppen )

Amelanchier laevis
Cornus mas

Clematis vitalba
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Felsenbirne
Kornelkirsche
Waldrebe

Hartriegel

Haselnuss
Weilldornart
WeilRdornart
Pfaffenhltchen *
Rainweide *

Rote Heckenrose *
Schlehe

Kriechrose
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Traubenholunder *
Wolliger Schneeball *
Gewdhnlicher Schneeball *
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Vitis sylvestris

PflanzengréRe: zweimal verschult

Wildrebe

Pflanzliste 3 : Kletterpflanzen (Fassadenbegriinung, Zdune)

Clematis montana

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Parthenocissus quinquefolia
Polygonum aubertii

Rubus henryi

Bergrebe

Waldrebe

Efeu

Hopfen

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wilder Wein
Schlingknéterich
Kletterbrombeere

Pflanzliste 4: Geeignete Arten fiir extensive Dachbegriinung

Allium schoenoprasum
Campanula rotundifolia
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosella
Petrohagia saxifraga
Saponaria ocymoides
Sedum album ,Coral carpet*
Sedum reflexum

Sedum spurium

Schnittlauch

Rundblattrige Glockenblume
Karthausernelke

Kleines Habichtskraut
Steinbrech-Felsennelke
Kleines Seifenkraut

Weilker Mauerpfeffer
Zuriickgekrimte Fetthenne
Kaukasus- Mauerpfeffer
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