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I BEGRUNDUNG

1. Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet an der Hegaustralie (L 191). Es wird durch die
Hegaustralle, die Ballenberg-, Feuerwehr- und Hewenstrale umgrenzt. Im einzelnen um-

- fasst das Plangebiet die Flurstiicke Nr. 1252, 1252/1, 1252/2, 53, 53/1 bis 8, 54, 54/1, 1255,
1246, 1246/1, 1247, 1247/1, 1247/2, 1249.

Der Geltungsbereich umfasst vor allem Flachen, die heute durch den stadtischen Bauhof
und die Feuerwehr genutzt werden. Auch die Flachen des ehemaligen Betonréhrenwerkes
und des Sport-/Fahrradgeschéftes, des ehemaligen Milchhduschens sowie der Gaststatte
liegen im Geltungsbereich.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die értlichen Bauvorschriften sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes insofern er-
génzen, dass eine ortsangepasste Gestaltung der geplanten Bebauung sichergestellt wird.

3. Bestand

Ein Grof3teil der Flachen des Plangebietes werden derzeit durch den stadtischen Bauhof
genutzt. Hierbei handelt es sich zum einen um das Bauhofgebaude mit den Werkstatten so-
wie Uber das Grundstiick verteilt mehrere einzelne Gebaude, die als Lagerflachen fiir Mate-
rialien und Geratschaften dienen. Auch das Freigelédnde wird grofiteils als Lagerplatz von
Baustoffen genutzt.

Dariiber hinaus befinden sich auf dem Gelande die stadtische Feuerwehr mit dem Feuer-
wehrgebaude und zugehérigen Parkplatzflachen. Inmitten des Plangebietes befindet sich ein
Mehrfamilienhaus, dass sich in keinem sonderlich guten Bauzustand befindet. Angrenzend
zur HegaustrafRe befinden sich zwei gewerblich genutzte Gebdude. An der Ecke Ballenberg-
. straBe/Hegaustral3e ist ein griinderzeitliches Gebdude vorhanden, das urspriinglich als
Wohn- und Biirogebaude der zugehdérigen Gewerbeansiedlung diente. Der Zimmerholzer
Wildbach flieBt parallel zur FeuerwehrstralRe.
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Il.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBI.| S.
2141) , berichtigt am 16.01.98 (BGBI. 1998 S. 137) zuletzt geéndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. Seite 28522).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGB.I S. 132), zuletzt geandert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.93 (BGBI. I. S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fuir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (Gbl. S.
617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (Gbl. S. 760).

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

2.1 Dach

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes — grof¥flachiger Einzelhandel — sind Flachdacher
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung bis zu 10° bzw. Satteldacher mit einer Dachneigung
von 28° zuldssig. Dacher mit einer Eindeckung aus Bitumen bzw. Kunststofffolien sind zu
begrinen, d. h. in geeigneter Weise zu bepfianzen (extensive Begrinung).

Ausfilhrungshinweise zur Dachbegriinung:

Die Wasserspeicherfdhigkeit von Vegetationssubstraten muss im verdichteten bzw. einge-
bauten Zustand bei Extensivbegriinungen in mehrschichtiger Bauweise mindestens 45 Vol.
% und in einschichtiger Bauweise mindestens 20 Vol. % betragen. Es ist mit standortge-
rechten 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. Um eine ausreichende Wider-
standsfahigkeit gegen Flugfeuer und strahlende Warme zu erreichen, darf das Erdsubstrat
héchstens 20 Gewichtsprozent organische Bestandteile enthalten. Die Erdsubstratschicht
muss mindestens 3 cm dick sein.

Dachaufbauten und Dacheindeckung, die der Nutzung von regenerativer Energie dienen,
sind zulassig (Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen).
2.2 Fassade

Es wird empfohlen, das Hauptgebaude mit einer Putzfassade auszufiihren.
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3. AuBere Gestaltung — Einfriedungen (§ 74 Abs: 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur in Form von lebenden Hecken oder in Verbindung mit Bepflanzungen
zulassig.

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

Werbeanlagen als Blendanlagen am Gebaude dirfen nur an der zu den Parkplatzen ge-
richteten Fassadenflache des Gebaudes angebracht werden (Studen und Sidosten).

Die Werbeanlagen dirfen max. 1,50 m Uber die tatséchliche Gebaudehdhe hinaus ragen
und nur Uber eine Gesamtlange von max. 1/3 des Gebdudes angebracht werden.

Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Fahnenmasten durfen nur im Bereich der Zufahr-
ten und nur jeweils pro Geschéft und Zufahrt eine Anlage errichtet werden. Werbepylonen
und Masten sind im Einfahrtsbereich zur gemeinsamen Parkplatzanlage fir das Sonder-
gebiet "Grof¥flachiger Einzelhandel" - bestehend aus SO 1, SO 1a und SO 2 - zusammen zu
fassen.

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

5.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) und Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)

AuRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen ist die Gestaltung der wohnungsbezo-
-genen Frei- und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstiicken abzustimmen, dass
insgesamt eine in Bezug auf die Geiandehshen und den Geigndeverlauf homogene Ober-
flache entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken). Tiefer- oder héherlie-
gende Gartenflachen sind ans Straenniveau anzupassen.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur Herstellung von Geléndeiiber-
gangen Stitzmauern zuldssig. AuRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stitz-
mauern nur zur Grundstiicksabgrenzung gegeniiber 6ffentlichen Flachen zuldssig. Soweit
Stitzmauern zuléssig sind, sind diese als graubelassene Beton- oder Naturstein-mauer aus-
zufuhren. Die Hohe der Stutzmauern wird auf 100 cm begrenzt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die durch das Schallimmissionsgutachten fest-
gelegten Schallschutzwande die im Planteil eingezeichnet sind.

Die befestigten Grundstiicksflachen (Kfz-Stellplatze, Garagenzufahrten, .....) sind als wasser-
gebundene Decken, Schotterrasen, als graue Pflasterflachen oder Natursteinpflaster auszu-
fuhren. Asphaltbeldge oder betonierte Flachen sind auf Parkplatzen nicht zul&ssig.

Die nicht Gberbauten, unbefestigten Grundstiicksflachen (Vorgérten, Gérten) sind als Grun-
flache zu gestalten und zu unterhalten.
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Je Baugrundsttick ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum (Mittelstamm) oder ein gréRe-
rer Strauch (z. B. Flieder) zu pflanzen.

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

Baume (Mittelstamm) — siehe Liste einheimischer Bdume im Grunordnungsplan
Hecken — siehe Liste einheimischer Straucher im Grunordnungsplan.

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 zulassig. Drahtzdune kénnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen
gefuhrt werden und nahezu nicht in Erscheinung treten. Nicht zul&ssig sind plastikummantel-
te oder Stacheldrahtzdune.

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

Im Bereich der Vorgérten und Hausvorflachen und im Bereich gemeinschaftlicher Grinfla-
chen sind Einfriedungen unzulassig.

5.2 Sonstiges Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel

Die gemeinsame Parkplatzaniage der groisfi‘a'cnigen Einzelhandelsbetriebe ist durch Baume
zu gliedern. Hierbei sind je 10 Stellpldtze ein Baum zu pflanzen. Der Baum muss in einem 10
m? grofden Pflanzquartier gesetzt werden.

Fur die Ersatzpflanzungen (mit Ausnahme des Ufers) sollen rot- und wei3bliihende, nicht
fruchtende Kastanienbdume verwendet werden:
- Aesculus carnea (Purpur-Kastanie)
Aesulus carnea “Briotii” (Scharlach-Kastanie) _
- Aesculus hippocastanum “Baumannii” (Gefilltblihende RoRkastanie)
- Alternativ konnten anstelle der Kastanien Ahorn in verschiedenen Arten und Hainbruch
gepflanzt werden.
Die fruchtende Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) kénnte an einigen wenigen Stellen
gepflanzt werden, die nicht als Parkflachen genutzt werden. Die Kastanie ist fur das Stadt-
klima geeignet. Alternativ hierzu kénnen Walnussbaume gesetzt werden.
Fir das Ufer des Zimmerholzer Wildbaches werden Erlen (Schwarzerle Alnus glutinosa) und
Weiden (Silberweide Salix alba, Purpur-Weide Salix purpurea, Fahl-Weide Salix rubens)
empfohlen.

Um die Flexibilitat der Grundstiicksgestaltung nicht zu beeintrachtigen, soll auf die Festset-
zung vom Baumstandorten verzichtet werden.
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Die verbleibenden Grundstiicksflaichen, die weder bebaut, noch als Parkplatzanlage genutzt
werden, sind als Grunanlagen anzulegen und zu unterhalten.

8. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 30.06.2004
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Matthias Distler Johannes Moser
Stadtbaumeister




