STADT ENGEN IM HEGAU @

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,BREITESTRARE*

(Aufhebung des Bebauungsplanes "Breiten, Beugen, Sauerhalden - Anderung" rechtsverbindlich seit 18.05.1989
in Teilbereichen)
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I BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Altstadt Engen und wird von der Breitestrale im Norden und der
DistelstralRe im Osten, dem Deicherbuck, Am Schranken und dem Sonnenbuck im Stden und von der
Bahnhofstrafle im Westen begrenzt.

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften "Breitestralle” ist eine Teilflache des seit dem
18.05.1989 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Breiten, Beugen, Sauerhalden — Anderung". Die
Teilflache der BreitestralRe aus dem Bebauungsplan "Breiten, Beugen, Sauerhalden - Anderung” wird
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Breitestralle" aufgehoben.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom 20.07.2006 der Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Engen ist der tberplante Bereich als bestehende gemischte Bauflache und bestehende Wohnbauflache
ausgewiesen.

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften umfasst ca. 1,7 ha Rohbauland. Durch die
Uberplanung soll eine sanfte Nahverdichtung erzielt werden.

Der raumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil durch Planzeichen gemaf Planz.V. 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet.

2. Ziel und Zweck der Planung

Durch Uberplanung eines Teilbereiches des bestehenden Bebauungsplans "Breiten, Beugen,
Sauerhalden — Anderung", soll der Bereich mit gemischter Bebauung und Wohnbebauung weiter als
Innenstadt entwickelt werden. Es soll ein besonderes Wohngebiet entstehen, das die Wohnnutzung
erhalt und fortentwickelt und der bestehenden gewerblichen Nutzung und dem Handel
Entwicklungsmaéglichkeiten bietet. Durch die Festsetzung von Ortlichen Bauvorschriften soll der Bereich
auch gestalterisch entwickelt werden.

3. Bestand

Die Flache im Plangebiet ist grofteils seit dem 20-en Jh. mit Wohn- und Geschéftshiuser bebaut.

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes befindet sich ein Lebensmitteldiscounter mit etwa 700 m?
Geschossflache, ein Hotel, eine Apotheke, ein Reformhaus, ein Fotogeschéft, ein Drogeriemarkt mit
etwa 400 m? Geschossflache, eine Eisdiele, Arzt- und Rechtsanwaltpraxen und mehrere
Dienstleistungsbetriebe.

Die Gebaude weisen eine fur ihre Entstehungszeit charakteristische Gestaltung auf. Die Hauser haben
grofteils steilgeneigte Satteldécher mit rot- rotbrauner Deckung. Die Dachlbersténde sind meist gering,
Dachaufbauten sind viele vorhanden. Geschaftsgebiude bestehen auch mit Flachdéchern.

Die Fassaden sind als Putzfassade ausgebildet. Garagen und Nebengebaude sind grolteils an Gebaude
angebaut oder freistehend im Hofbereich errichtet worden.

4, Geplante Festsetzungen

Da ein groRer Teil des Baugebietes bereits bebaut ist, soll die Gestaltung der noch zu entwickeinden
Flachen sich am Bestand orientieren. Auch soll bei Um- und Anbauten die Gestaltungspalette sich an den
bestehenden Bauten orientieren.
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In der Stadt Engen und dem bereits grof3teils bebauten Plangebiet bestehen keine Freileitungen.
Entsprechend sollen auch eventuell erforderliche neue Leitungen unterirdisch verlegt werden.

Im Stadtkern ist ein Breitbandkabel mit Anschluss an einem Antennenmast der Stadt vorhanden. Die
Grundversorgung mit einer Vielzahl von Fernseh- und Rundfunkkanalen 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 Pultdédchern entspricht weitgehend den Festsetzungen des
ursprunglichen Bebauungsplans. Hinzu soll noch die Méglichkeit der Errichtung von Flachdacher kommen.
Durch die flache Dachneigung soll eine ausreichende Belichtung der Nachbarbebauung sichergestelit
werden.

Die Festsetzung der Dachuiberstande 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 anschlieRende Baugebiete ist eine klare farbliche Vorgabe in
Richtung rot und rotbraun bei den Dacheindeckungen geboten.

Bezlglich des Materials sollen bei den Gebauden keine grof¥flachigen Blechdacher entstehen. Auch ist bei
Starkregen mit einer stérenden Gerauschentwicklung zu rechnen, die fiir Angrenzer eine nicht
unerhebliche Larmbelastung darstellen kann.

Um das Mikroklima im Baugebiet zu verbessern und die im Blickfeld der héher liegenden Gebaude
befindlichen Flachd&cher attraktiv zu gestalten, miissen Flachdéacher begriint werden. Der konstruktive
und kostenmafige Mehraufwand ist vergleichbar mit den alternativ zulassigen geneigten Dachern.

Fir die Gestaltung der privaten Grunflachen und Grundstiicksabgrenzung liegt eine Pflanzliste im Anhang
bei.
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2.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
und Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S. 219, ber.
S. 404), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2009 (GBI. S. 802)

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)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaites
(Planzeichenverordnung 1990 —-PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 19911 S. 58)

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

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

Dach

Es sind Satteldacher (SD), Pultdacher (PD) und Flachdacher (FD) zugelassen. Flachd&cher sind zu
begrinen oder mit Solaranlagen zu bedecken. Fur Garagen und Carports sind auch Flachdacher
zulassig. Die Flachdacher von Garagen und Carports sind ebenfalls zu begriinen, d. h. in geeigneter
Weise zu bepflanzen (extensive Begrinung).

Bei Sattel- und Pultdachern ist ein Traufetberstand von 0,30 — 0,60 m, der Dachiiberstand des Firstes
ist bei Balkonvorbauten bis max. 0,60 m Vorderkante Balkon, ansonsten 0,60 m Vorderkante
Wandschnittpunkt zulassig.

Soweit im einzelnen nichts anderes bestimmt wird, sind die Sattel- und Pultdacher mit rot-rotbraunen,
nicht engobierten Tonziegeln oder Betonsteinen zu decken.

Solarkollektoren miissen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden. Eine Aufstéanderung
von Solaranlagen ist nur auf Flachdachern zulassig und missen in der Dachfléache errichtet werden. Sie
sind in der Dachflache so anzuordnen, dass ein stérendes nebeneinander von Kollektorflachen,
liegenden Dachfenstern, Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Kaminen sowie dhnlichen Bauteilen
vermieden werden.

2.2

Fassade

Es wird empfohlen, die Hauptfassade mit einer Putzfassade auszufuhren.

6
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2.3 AuRere Gestaltung der Nebenanlagen

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
Wand- und Firsthéhe wird auf 4,00 m, gemessen von der unteren Bezugshéhe (siehe Planteil),
beschrankt.

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

Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzuldssig. Zur Unterbringung der Millbehalter sind
bauliche Anlagen oder/und Pflanzungen herzustellen, so dass sie zum Nachbargrundstiick und dem
6ffentlichen Raum nicht stérend in Erscheinung treten. Alternativ kénnen die Miillbehalter in die
Hauptgebdude integriert werden.

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zugelassen. Werbeanlagen am Gebaude durfen nur
im Erdgeschoss im Bristungsbereich des ersten Obergeschosses angebracht werden. Nicht zur
Fassade parallel angebracht 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 zuldssig.

Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Fahnenmasten duirfen nur im Bereich der Zufahrten und nur
jeweils pro Geschaft und Zufahrt eine Anlage errichtet werden.

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

Auferhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen ist die Gestaltung der wohnungsbezogenen Frei- und
Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstiicken abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf
die Gelandehohen und den Gelandeverlauf homogene Oberflache entsteht (niveaugleicher Ubergang
zu Nachbargrundstiicken). Tiefer- oder héherliegende Vorgartenflachen sind ans StraRenniveau
anzupassen.

Zur Herstellung von Geléndelbergéangen sind Stutzmauern zulassig. Soweit Stitzmauern zuléssig sind,
sind diese als graubelassene Beton- oder Natursteinmauer auszufuhren. Die Héhe der Stitzmauern
wird auf 100 cm begrenzt.

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

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

Einfriedungen entlang der BahnhofstralRe und Breitestrale sind nur bis zu einer maximalen Hoéhe von
1,50 m zulassig. Nicht zulassig sind plastikummantelte oder Stacheldrahtzdune.



STADT ENGEN IM HEGAU ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,BREITESTRARE* 8

5. Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zuléassig. Diese durfen nur innerhalb der
Gebaude angeordnet werden bzw. sofern augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb von

Dachiiberstanden. Aus vergleichbaren und angrenzenden Gebieten ist bekannt, dass die
Rundfunkempfangsfreiheit nicht beeintrachtigt ist.

6. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 23.11.2010

Blrgermeister: Pl

ohannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister



