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1. BEGRUNDUNG

1. Riaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich von Welschingen und wird von der Wette-
straRe im Norden von der Landesstrae Nr. L190 im Osten, dem alten Ortskern im Suden
und dem Areal der Grund- und Hauptschule im Westen begrenzt.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung "Fallentor, Wetteécker und Weyeracker 1.
Anderung" ist groBteils deckungsgleich mit dem seit dem 16.06.1961 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan. Im Vergleich zum Bebauungsplan vom 16.06.1961 wurde der Bereich der
im Jahre 1965 errichteten Schule und der Sporthalle vollstandig im Planungsbereich aufge-
nommen und die Wohnbebauung im Stidwesten herausgenommen. Der stidwestliche Be-
reich ist auch mit dem Bebauungsplan ,Weyeréacker* vom 23.08.1971 Uberplant. Um Eindeu-
tigkeit in der Zuordnung der Gberplanten Grundstiicksflachen zu den jeweiligen Bebauungs-
planen zu erhalten, wurden die doppelt iberplanten Flachen aus dem Bereich des Bebau-
ungsplanes herausgenommen und der raumliche Geltungsbereich an den Grundstuicksgren-
zen angepasst.

Im Flachennutzungsplan 2000 (Planreife seit Juli 2003) der Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Engen ist er als bestehendes Wohnbau- und Dorfgebiet ausgewiesen. .

2. Ziel und Zweck der Planung

Bislang waren die ortlichen Bauvorschriften Bestandteil der Polizeiverordnung — Bebauungs-

plan von 1961.
Die ortlichen Bauvorschriften sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes insofern er-

ganzen, dass eine ortsangepasste Gestaltung der geplanten Bebauung sichergestellt wird.

In Welschingen ist bei der vorhandenen Gebaudesubstanz vorwiegend eine Putzfassade
vorzufinden. Durch die Empfehlung in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll dar-
auf hingewirkt werden, dass das Ortsbild diesbezuglich erhalten bleibt. Vor allem sind des-
halb ortsfremde Fassaden und Baustrukturen wie Blockhauser (massive Balkenkonstruktion)
als Fassade im Baugebiet unzulassig. Hiervon sind keine Holzrahmen oder Holzskelettbau-
ten betroffen. Auch Holzverkleidungen sind zulassig und bereits heute zum Teil im Baugebiet

vorzufinden.

Da derzeit alle Niederspannungsleitungen in den StraRenbereich verlegt sind, diirfen auch
zukuinftig keine Freileitungen errichtet werden.

3. Bestand

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit als Wohngebiet genutzt. Die Bebauung ist grof¥-
teils zweigeschossig. Im Baugebiet bestehen die Kirche, die Grund- und Hauptschule und

eine Mehrzweckhalle.
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Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 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 geandert durch Gesetz vom
23.07.2002 ( BGBI. | Seite 2852).

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV/90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 ( Gbl. S.
617 ), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (Gbl. S. 760 ).

2, AuRere Gestaltung der Gebdude und Garagen (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO)

21 Dach
Fir die Hauptgebaude sind Dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40° vorgeschrieben.
Fur Garagen, Carports und Nebengebaude sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind mit roten bis rotbraunen, nicht engobierten Tonziegeln
oder Betonsteinen zu decken.

Solarkollektoren miissen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden.

2.2 Fassade

Die sichtbare Ausbildung von Sockeln ist bei Gebauden vorgeschrieben. Bei gereihten Ge-
bauden 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 auszufuhren. Blockhauser und blockhausartige Strukturen (massive Bal-
kenkonstruktion) als Fassade sind unzulassig.
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3. AuRere Gestaltung von Nebenanlagen (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO)

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

Nebenanlagen mussen sich in ihrer Hohe deutlich den Hauptgebauden unterordnen. Ihre
maximale Héhe wird auf 4,00 m, gemessen von der bestehenden Gelandehohe (siehe Plan-
teil), beschrankt.

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

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

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Flache von 1 m? Grundstick
und nur an Gebaude befestigt zugelassen. Nicht zur Fassade parallel angebracht Werbean-
lagen durfen nicht mehr als 1,0 m vor die Fassade vorspringen. Sich bewegende Werbean-
lagen und Lichtwerbung in Form vom Lauf-; Strich-, Wechsel- oder Blinklicht sind nicht zu-

lassig.

5 Antennenanlagen (§ 74 ABS. 1 NR, 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage zuléssig, Parabolantennen dirfen nur innerhalb der
Gebaude angeordnet werden bzw. sie sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu brin-
gen, dass sie nicht als Fremdkorper in Erscheinung treten. Sie sind auf dem von der offentli-
chen Verkehrsflache abgewandten Teil der Grundstiicke, soweit technisch mdglich, zu er-
richten und muissen sich den vorhandenen Farben und baulichen Besonderheiten der Ge-

b&aude und der Umgebung anpassen.

6. Niederspannungsleitungen (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuléssig.

7. Freiflichengestaltung (§74 ABS. 1 NR. 3 LBO)

AuRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der wohnungsbezoge-
nen Frei- und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstiicken abzustimmen, dass
insgesamt eine in Bezug auf die Gelandehdhen und den Gelandeverlauf homogene Oberfla-
che entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken). Tiefer- oder hoherliegen-
de Vorgartenflachen sind ans Stralkenniveau anzupassen.
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Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur Herstellung von Gelandetbergan-
gen Stiitzmauern zulassig. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stitzmau-
ern nur zur Grundstiicksabgrenzung gegenuber 6ffentlichen Flachen zulassig.

Soweit Stiitzmauern zuldssig sind, sind diese als graubelassene Beton- oder Naturstein-
mauer auszufiihren. Die Hohe der Stitzmauern wird auf 80 cm begrenzt.

Befestigte Grundstiicksflachen, die einen Anschluss Uber den Gehweg an die Landesstralie
erhalten, werden um Verschmutzungen der Strale zu vermeiden, nicht als wassergebunde-
ne Decke, Einkiesung oder Schotterrasen gestattet.

Oberflachenwasser darf der LandesstralRe oder deren Entwasserungseinrichtungen nicht
zugefuhrt werden. Es ist auf dem Grundstiick schadlos zu versickern oder der Grundstiicks-
entwéasserung zuzufuhren.

Die nicht tiberbauten, unbefestigten Grundstiicksflachen (Vorgéarten, Géarten) sind als Gran-
flache zu gestalten und zu unterhalten.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum (Mittelstamm) oder ein grolie-
rer Strauch (z. B. Flieder) zu pflanzen.

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

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. Drahtzéune kdnnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen
gefuihrt werden und nahezu nicht in Erscheinung treten. Nicht zulassig sind plastikummantel-
te oder Stacheldrahtzaune.

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

auszufthren.

Im Bereich der Vorgarten und Hausvorflachen und im Bereich gemeinschaftlicher Grunfla-
chen sind Einfriedungen unzulassig.

8. Ordnungswidrigkeiten
Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 25.03.2004

Der Planer: Der Birgermeister:

e,

Matthlas Distler ohannes Moser
Stadtbaumeister




