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I BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich von Welschingen und wird von der Wette-
stralle im Stiden und von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten, Norden und
Westen begrenzt.

Im Flachennutzungsplan, rechtsverbindlich seit 20.07.2006, der Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Engen ist er als geplantes Wohnbaugebiet ausgewiesen.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan durch
Planzeichen gemafR Planz.V. 90 Anlage 15.13 gekennzeichnet.

2, Ziel und Zweck der Planung

GemaR Flachennutzungsplan (FNP) 2000 sind im Norden von Welschingen
Entwicklungsflachen fur eine Wohnbebauung mit etwa 360 Einwohnern ausgewiesen. Die
gesamte Entwicklungsflache umfasst ca. 6 ha Rohbauland. Durch die Uberplanung sollen
hier etwa 150 weitere Wohneinheiten entstehen.

In einem ersten Teilabschnitt ,Guuhaslen” mit einer Rohbauflache von ca. 2,89 ha sollen
etwa 50 Wohneinheiten mit etwa 140 Einwohnern entstehen.

Die Flachen im Gewann Guuhaslen ergeben eine Erganzung der bereits vorhandenen Neu-
baugebiete der letzten Jahrzehnte. Eine Aufteilung der Gesamtflache in einzelne Teil
abschnitte soll der Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung tragen. Entsprechend des
Bedarfes soll in den kommenden Jahren sukzessive die weiteren Entwicklungsflachen
entwickelt und bebaut werden.

3. Bestand

Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) geman § 4 BauNVO
ausgewiesen. Damit maéglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, soliten die
Gebaude mit ihrer Langsseite nach Stiden orientiert werden. Als Dachform ist das Satteldach
und Pultdach zuldssig. Die Wandh&he (WH) wird auf max. 5,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max.
9,50 m festgelegt. Das Dachgeschoss kann somit genutzt werden, so dass eine héhere Dichte
erreicht werden kann.

Um eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen, wurden die Baufenster
entsprechend angelegt. Die Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO, werden auf diesen
Bereich beschrankt um eine gréfRere Grinflache zu erhalten und die Versiegelung des Bodens
zu minimieren.
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4. Geplante Festsetzungen

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll durch die Festsetzung der aufleren Gestaltung von
Gebauden und Garagen ein einheitliches Bild der entstehenden neuen Siedlung erzielt
werden. Durch die grofe gestalterische Freiheit, die durch die weitgefassten Festsetzungen
des Bebauungsplans gegeben sind, bedarf es weiterer Verdeutlichung und Festsetzungen
von gemeinsamen Merkmalen im neuen Baugebiet.

So wird die Dachneigung von Satteldachern und teilweise der Pultdachern entsprechend
festgesetzt, um durch die Dachneigung bei Ausnutzung der maximalen Wandhéhe eine
ausreichende Belichtung der Nachbarbebauung sicherzustellen. Die Festsetzung der
Dachuberstande soll eine Leitlinie darstellen, um ein vergleichbares Erscheinungsbild der
Gebaude je nach Gebaudetyp zu erméglichen. Insbesondere wird Wert auf die Festlegung
der Dachfarbe gelegt, damit das Bild einer homogene Dachlandschaft erhalten bleibt. Auch
ist durch das anschliefende bestehende Baugebiet Hotzental eine klare farbliche Vorgabe in
Richtung rot und rotbraun bei den Dacheindeckungen geboten.

Um eine Einheit mit dem Bestand darzustellen, soll auch die Fassadengestaltung die
Grundziige der bereits bestehenden Bebauung ibernehmen. Eine Sockelausbildung wird als
Grundvoraussetzung daher gefordert. Die Abstimmung der Fassaden wird ebenfalls als
notwendig erachtet. Da im bestehenden Baugebiet fast ausschlieRlich Putzfassaden
vorhanden sind, soll dies als Empfehlung fir das neue Baugebiet vorgegeben werden.

In den letzten Jahren ist die GroRe der Grundstiicke weiter zurlick gegangen. Durch die
kleineren Freiflachen ist es erforderlich, die Nebengebaude in ihrer Gestaltung naher zu
bestimmen, damit sie sich in die Bebauung starker integrieren. Daher wird ebenfalls
festgelegt, dass die Nebengebaude sich entsprechend in der Gestaltung an die
Hauptgebaude anlehnen und in ihrer GrofRe und Ausbildung untergeordnet bleiben.

Auch soll im neuen Baugebiet sichergestellt sein, dass die Unterbringung der in den letzten
Jahren gestiegenen Zahl der Mullbehélter innerhalb der Gebaude vorgesehen wird bzw.
alternative Unterstellmoglichkeiten geschaffen werden.

Da es sich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt, kénnten gegebenenfalls nicht stérende
Gewerbebetriebe, wie beispielsweise Dienstleister oder zur Versorgung dienende
Unternehmen, angesiedelt werden. Um jedoch durch Werbeanlagen das Bild des
Wohnquartiers zu pragen, dirfen Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in
eingegrenzter Form stehen.
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IL ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. Rechtsgrundlagen

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

1.2  Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S.
219, ber. S. 404), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.10.2005 (GBl. S. 668)

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 (BGB!. | S. 466).
1.4  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 19911 S.
58).

1.5 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (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 Gebidude und Garagen (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO)

21 Dach

Es sind Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 30° bis 45° und Pultdacher (PD) mit
einer Dachneigung von 15° bis 20° vorgeschrieben. Fiir Garagen und Carports sind auch
Flachdacher zulassig. Die Flachdacher von Garagen und Carports sind zu begriinen, d. h. in
geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive Begriinung).

Bei Pultdachern ist ein Traufetiberstand von 0,30 — 0,60 m, der Dachiberstand 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
rotbraunen, nicht engobierten Tonziegeln oder Betonsteinen zu decken.

Solarkollektoren missen auf den Dachern oder Wandflachen angebracht werden.

2.2 Fassade

Die sichtbare Ausbildung von Sockeln ist bei Gebduden vorgeschrieben.
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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 auszufihren.

3. AuBere Gestaltung der Nebenanlagen (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO)

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

Nebenanlagen missen sich in ihrer Hohe deutlich den Hauptgebauden unterordnen. lhre
maximale Hohe wird auf 4,00 m, gemessen von der unteren Bezugshéhe (siehe Planteil),
beschrankt.

Nebenanlagen und Bauten fur Versorgungsanlagen sind, soweit sie aneinander anschliel3en,
in Hohe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung einander anzugleichen.

Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzulédssig. Zur Unterbringung der
Mullbehalter sind bauliche Anlagen oder/und Pflanzungen herzustellen, so dass sie zum
Nachbargrundstiick und dem o&ffentlichen Raum nicht stérend in Erscheinung treten.
Alternativ kénnen 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 Fldche von 1 m?/ Grundstiick
und nur an Gebaude befestigt zugelassen. Werbeanlagen dirfen 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 zulassig.

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

Je Gebaude ist nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zuléssig. Diese durfen nur innerhalb
der Gebaude angeordnet werden bzw. sofern augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb von
Dachiberstanden. Aus vergleichbaren und angrenzenden Gebieten ist bekannt, dass die
Rundfunkempfangsfreiheit nicht beeintrachtigt ist.

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

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig.
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7. Freiflichengestaltung (§74 ABS. 1 NR. 3 LBO)

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflachen ist die Gestaltung der
wohnungsbezogenen Frei- und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstlicken
abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf die Gelandehéhen und den Geléndeverlauf
homogene Oberflache entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken). Tiefer-
oder héherliegende Vorgartenflachen sind ans StraRenniveau anzupassen.

Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur Herstellung von
Gelandelbergadngen Stutzmauern zuldssig. Aulerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen sind Stitzmauern nur zur Grundstiicksabgrenzung gegentiber
offentlichen Flachen zulassig. Soweit Stitzmauern zulassig sind, sind diese als
graubelassene Beton- oder Natursteinmauer auszuftihren. Die Héhe der Stitzmauern wird
auf 80 cm begrenzt.

Die befestigten Grundstiicksflachen (Kfz-Stellplatze, Garagenzufahrten, .....) sind als
wassergebundene Decken, Schotterrasen, als graue Pflasterflachen oder Natursteinpflaster
auszufiihren. Asphaltbeldge oder betonierte Flachen sind nicht zuldssig.

Die nicht Uberbauten, unbefestigten Grundstiicksflachen (Vorgéarten, Garten) sind als
Griinflache zu gestalten und zu unterhalten.

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

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

Baume (Mittelstamm) — siehe Liste einheimischer Baume im Grunordnungsplan

Hecken - siehe Liste einheimischer Straucher im Grinordnungsplan.

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 kdnnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen
gefuhrt werden und nahezu nicht in Erscheinung treten. Nicht zuléssig sind
plastikummantelte oder Stacheldrahtzaune.

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 begriinte Sichtschutzblende
auszufihren.

Im Bereich der Vorgérten und Hausvorflachen und im Bereich gemeinschaftlicher
Grinflachen sind Einfriedungen unzuldssig.
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8. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 03.09.2006

Burgermeister: PI ;
J&WW 774
Jghannes Moser Matthias Distler

Stadtbaumeister



