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I. BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im &stlichen Teil des Ortsteiles Neuhausen. Es wird begrenzt:

im Stden von der Lindenstralle und

im Westen von der Stralle Zum Schoren
Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemaR Planz.V. 90 Anlage 15.13
gekennzeichnet.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die standigen Anfragen aus der Bevolkerung des Orteiles Neuhausen nach Baugrundsticken haben die
Stadt Engen veranlal3t, schon fiir einen Teilbereich des Gewannes "Leimgrube" einen Bebauungsplan auf-
zustellen. Zur Zeit sind keinerlei Wohnbauflachen in stadtischer Hand, die neu uberbaut werden kénnen.

Die geplanten Bauflachen dienen ausschliellich der Deckung des eigenen Bedarfs an Wohnbauflachen. Es
besteht im Ortsteil Neuhausen ein dringender Wohnbedarf nach Familienheimen.

Das Bebauungsplanverfahren soll daher nach dem "Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz"

durchgefithrt werden. Der Bebauungsplan schafft die erforderliche Rechtsgrundlage zur Bebauung des
Gebietes.

3. RECHTSGRUNDLAGEN

Das Plangebiet ist durch den genehmigten Fl&chennutzungsplan vom 15.02.1985 in seiner gesamten Flache
abgedeckt. Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als bestehende Wohnbauflédche ausgewie-
sen.

4, BESTAND

Die Flache im Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Das Plangebiet schliet unmittel-

bar westlich, stdlich und &stlich an das vorhandene bebaute Wohngebiet an.

5. GEPLANTE BEBAUUNG

Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet' (WA) gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen.
Damit méglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, soliten die Gebaude mit ihrer Langsseite
nach Suden orientiert werden. Als Dachform ist das Satteldach mit einer Neigung bis 45° zulassig. Die
Wandhoéhe (WH) wird auf max 4,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 9,00 m festgelegt. Das Dachgeschof}
kann somit genutzt werden, so daf} eine optimale Dichte erreicht werden kann.

Um eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen, wurden die Baufenster entsprechend ange-
legt. Die Nebenanlagen mussen deshalb auf diesen Bereich beschrénkt werden. Das fuhrt dazu, dal eine
groRere Grunflache erhalten bleibt.

Aus diesem Grund werden die Garagenstandorte und die Zufahrt zu diesen festgesetzt. Es sollen SO wenig
wie moglich versiegelte Flachen entstehen. Die Zufahrt soll von der StraRe ,Zum Schoren® Uber eine Pri-
vatstrae erfolgen. Eine Zufahrt von der Landstrale nach Ehingen ist ausgeschlossen. Die Erschlielungs-
stralRe wird als Privatstrale ausgewiesen. Es soll kein 6ffentlicher Verkehr, ausgenommen Anlieger, entste-
hen. Der Mull wird zum Zeitpunkt der Entsorgung an die 6ffentliche Strale ,Zum Schoren* gefahren.

Die Flachdacher der Garagen sind einzugriinen, damit eine Aufheizung des Wohngebietes vermieden, das
Kleinklima weitestgehend erhalten und die Qualitédt des Wohnumfeldes méglichst wenig beeintrachtigt wird.
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Ebenso sind die Seitenwande von Garagen und Carports zu begrunen, falls diese nicht flr Solarkollektoren
bendtigt werden.

Um eine ortsspezifische, stadtebauliche und architektonische Entwicklung zu gewahrleisten, wird von der im
Ort dominaten Bebauung ausgegangen und ein Gebaudebreitenverhéltnis Lange/Breite vorgeschrieben. Die
Lange des Gebaudekoérpers muf wenigstens 1,3mal groRer als die Breite sein. In jedem Baufenster ist nur je
ein Hauptgeb&ude zul&ssig.

6. ERSCHLIERUNG/VER- UND ENTSORGUNG

Das geplante Baugebiet wird Uber eine bereits vorhandene &ffentliche Wegstrecke erschlossen. Die Er-
schlieBung der vier Grundstiicke erfolgt Uber einen geplanten Privatweg, der auf einer Breite von 4,00 m

ausgebaut wird.
Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden in der neuen Erschlieungsstrafie eingebaut und an die vorhan-
denen Leitungen in der Stralle Zum Schoren angeschlossen.

7. GRUNORDNUNG

Entsprechend dem BeschluR des Gemeinderates vom 30.05.95 werden die "Oko-Baurichtlinien " in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen. Auflerdem werden fir das Plangebiet eine Reihe von Zielen entwik-
kelt, die eine umweltgerechte Planung und Nutzung sichern sollen:

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung im Rahmen der
Gestaltung der Freiflachen und AuRenanlagen,

- Bau von Sonnenkollektoren,

- Ausrichtung der Geb&ude mit ihrer Langsseite nach Siiden,

- Eingriinung der Garagendé&cher,

- Unterbringung der Garagen in oder am Haus mit méglichst kurzen Garagenzufahrten,

- restriktive Behandlung von Nebenanlagen,

- Pflanzgebote fur den sudlichen Bereich zur Lindenstrale

- Pflanzgebote fur zu pflanzende Laubb&ume (vorzugsweise Obsthochstdmme).

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach § 8a Bundesnaturschutz-

gesetz auszugleichen ist. AusgleichsmaRnahmen sind im Vermerk vom 09.01.1997 festgehalten. Er ist
Bestandteil der Begrindung und als Anlage 1 beigefiigt.

8. HINWEISE ZU ZEICHNERISCHEN UND SCHRIFTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), die
Wandhoéhe (WH) und die Firsthéhe (FH) (§ 18 BauNVO) als Hoéchtsgrenze.

8.2 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Wandhéhe (WH) und die Firtshéhe (FH) festgesetzt.
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8.3 BAUGRENZEN

Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Flachen fir die Stellplatze
und Garagen werden durch entsprechende Planzeichen im Bebauungsplan festgelegt.

9. BODENORDNUNG/KOSTEN

Die Grundsticke im Planbereich sind bereits im Eigentum der Stadt Engen einschliellich der Flache der

ErschlieRungsstralle.

Fr die ErschlieRung des Baugebietes entstehen der Stadt Engen keine Kosten.

10. FLACHENBILANZ

Bruttobauland = 2.922 m?
Nettobauland = 2.750 m?
Verkehrsflachen = 172 m?
11. DICHTE

Netto-Wohndichte 24 P :2.750
Brutto-Wohndichte . 24 P:2922
Netto-Wohnungsdichte

Belegziffer

Engen, den 13. April 1999

Matthias Distler
Stadtbaumeister

100 %
94 %
6 %

87 P/ha
82 P/ha
27 WE/ha
3 Pers/WE

nmounn

Der Burgermeister:

lelotatntrsy // [/

N Johannes Moser



