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. BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet an der Hegaustral3e (L 191). Es wird durch die
Hegaustralle, die Ballenberg-, Feuerwehr- und Hewenstrale umgrenzt. Im Einzelnen umfasst das
Plangebiet die Flurstiicke Nr. 497 (Teil), 497/1 (Teil), 502 (Teil), 516/13 (Teil), 1246, 1246/2,
1247, 1247/2, 1249, 1249/1, 1252, 1252/1, 1252/2, 1252/4, 1253, 1253/1, 1253/5, 1253/6,
125317, 1253/8, 1254, 1255 und 1255/8.

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

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze
des raumlichen Geltungsbereichs dargestellt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die értlichen Bauvorschriften sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes insofern ergénzen, dass
eine ortsangepasste Gestaltung der geplanten Bebauung sichergestellf 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 Werkstéften sowie iber das
Grundstiick verteilt mehrere einzelne Gebéaude, die als Lagerflachen fir Materialien und Gerétschaften
dienen. Auch das Freigeldande wird gro3teils als Lagerplatz von Baustoffen genutzt.

Dartiber hinaus befinden sich auf dem Geldnde die stadtischen Feuerwehr mit dem
Feuerwehrgeb&dude und zugehorigen Parkplatzfiachen. Inmitten des Plangebietes befindet sich ein
Mehrfamilienhaus, dass sich in keinem sonderlich guten Bauzustand befindet. Angrenzend zur
HegaustralRe befinden sich zwei gewerblich genutzte Gebdude. An der Ecke
Ballenbergstralle/Hegaustralle ist ein grinderzeitliches Gebaude vorhanden, das urspriinglich als
Wohn- und Biirogebdude der zugehdérigen Gewerbeansiedlung diente. Der Zimmerholzer Wildbach
fliel3t parallel zur Feuerwehrstral3e.
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.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. Rechtsgrundiagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) und Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

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 29.07.2010 (GBI. S. 565)

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 (BGBI. | S. 466).

1.4 Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58).

1.5 Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

2. AuBere Gestaltung der Gebaude (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
2.1 Dach

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes - groRfldchiger Einzelhandel - sind Flachdécher sowie
Pultddcher mit einer Dachneigung bis zu 10° bzw. Satteldécher mit einer Dachneigung von 28°
zulgssig. Flachgeneigte Dacher und Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 7 © sind zu
begriinen, d.h. in geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive Begrinung). Ausnahmen hinsichtlich
der Dachbegriinung kénnen zugelassen werden, sofern das Dach nahezu voliflachig mit
Solarkollektoren bestlickt wird.

Ausfihrungshinweise zur Dachbegriinung:

Die Wasserspeicherféhigkeit von Vegetationssubstraten muss im verdichteten bzw. eingebauten
Zustand bei Extensivbegrinungen in mehrschichtiger Bauweise mindestens 45 Vol. % und in
einschichtiger Bauweise mindestens 20 Vol. % betragen. Es ist mit standortgerechten Pflanzen zu
begriinen. Bei der Erstaussaat ist ein aus verschiedenen Grésern und Kréutern sowie mindestens drei
Sedumarten mit einer Aufwandmenge von mindestens ca. 50 Sprossen/m? bestehendes
Extensivsaatgut zu verwenden. Um eine ausreichende Widerstandsfahigkeit gegen Flugfeuer und
strahlende Wérme 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
zulgssig (Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen).
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2.2 Fassade

Es wird empfohlen, das Hauptgebaude mit einer Putzfassade auszufiihren.

3. AuRere Gestaltung - Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

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

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

Werbeanlagen als Blendanlagen am Gebéaude dirfen nur an der zu den Parkpladtzen gerichteten
Fassadenfidche des Gebéudes angebracht werden. (Stiden und Siidosten).

Die Werbeanlagen diirfen max. 1,50 m (ber die tatsédchliche Geb&dudehdhe hinaus ragen und nur iber
eine Gesamtldnge von max. 1/3 des Gebdudes angebracht werden.

Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Fahnenmasten dtirfen nur im Bereich der Zufahrten und nur
Jjeweils pro Geschéft und Zufahrt eine Anlage errichtet werden. Werbepylonen und Masten sind im
Einfahrtsbereich zur gemeinsamen Parkplatzanlage fir das Sondergebiet "Gro3flachiger
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)

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der wohnungsbezogenen Frei-
und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstticken abzustimmen, dass insgesamt eine in
Bezug auf die Gelandehohen und den Geldndeverlauf homogene Oberfldche entsteht (niveaugleicher
Ubergang zu Nachbargrundstiicken ). Tiefer- oder htherliegende Gartenfiéchen sind ans
Strallenniveau anzupassen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur Herstellung von Geldndeibergéngen
Stiitzmauern zulassig. AuSerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stiitzmauren nur zur
Grundstiicksabgrenzung gegeniber 6ffentlichen Flachen zulassig. Soweit Stutzmauern zuldssig sind,
sind diese als graubelassene Beton- oder Natursteinmauer auszufiihren. Die Héhe der Stitzmauern
wird auf 100 cm begrenzt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die durch das Schallimmissionsgqutachten festgelegten
Schallschutzwéande die im Planteil eingezeichnet sind.

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

Die nicht uberbauten, unbefestigten Grundstiicksflachen ( Vorgéarten, Garten ) sind als Grinfldche zu
gestalten und zu unterhalten.
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Je Baugrundstiick ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum (Mittelstamm) oder ein gréBerer Strauch
(z.B. Flieder) zu pflanzen.

Bei der Pflanzung von Bdumen, Hecken und Strduchern sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze zu verwenden. Es sind vorrangig zu verwenden:

Bdume (Mittelstamm) - siehe Liste einheimischer Baume im Grinordnungsplan

Hecken - siehe Liste einheimischer Straucher im Griinordnungsplan.

Die Bepflanzung der Garten und Vorgérten ist spétestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode zu verwirklichen.

Einfriedungen sind nur in Form freier Bepflanzungen und lebender Hecken bis max. 1,50 m Héhe
zuldssig. Drahtzdune kénnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen gefihrt werden
und nahezu nicht in Erscheinung freten. Nicht zulassig sind plastikummantelte oder
Stacheldrahtzédune.

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

Im Bereich der Vorgarten und Hausvorflachen und im Bereich gemeinschaftlicher Griinflachen sind
Einfriedungen unzuléssig.

52 Sonstiges Sondergebiet - Grof¥flachiger Einzelhandel

Die gemeinsame Parkplatzanlage der groB8flachigen Einzelhandelsbetriebe ist durch Bdume zu
gliedern. Hierbei sind je 10 Stellpldtze ein Baum zu pflanzen. Der Baum muss in einem 10 m? groRen
"Pflanzquartier” gesetzt werden. Liegen Pflanzquartiere niveaugleich mit Steliplatzflachen ist auf
ausreichende unterirdische Wachstumsmaglichkeiten zu achten. Flr die Baume ist ein
Anfahrschutz z.B. in Form von Baumschutzbigeln vorzusehen.

Fur die Ersatzpflanzungen (mit Ausnahme des Ufers) sollen rot- und weilbliihende, nicht fruchtende

Kastanienbdume verwendet werden:

- Aesculus carnea ( Purpur-Kastanie)

- Aesculus carnea ,, Briotli“ ( Scharlach-Kastanie)

- Aesculus hippocastanum ,Baumannii® (geftilltbliihende Rosskastanie)

- Alternativ kénnten anstelle der Kastanien Ahorn in verschiedenen Arten und Hainbuche gepflanzt
werden.

Die fruchtende Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) kénnte an einigen wenigen Stellen gepflanzt

werden, die nicht als Parkflachen genutzt werden. Die Kastanie ist fir das Stadtklima geeignet.

Alternativ hierzu kénnen Walnussbédume 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 Flexibilitét der Grundstiicksgestaltung nicht zu beeintrachtigen, soll auf die Festsetzung vom
Baumstandorten verzichtet werden.

Die verbleibenden Grundstticksflachen, die weder bebaut, noch als Parkplatzanlage genutzt werden,
sind als Griinanlagen anzulegen und zu unterhalten.
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6. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 24.07.2012

Burgermeister: Planer:

Matthias Distler
Stadtbaumeister




