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.  BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Stadtrand von Engen. Es wird im Osten von der
Hermann-Lons-StralRe, im Sitiden von der Bebauung entlang der Matthias-Claudius-Stral3e,
im Westen von der Bebauung entlang der Stichstral3e Matthias- Claudius-Straf3e und
landwirtschaftlichen Flachen und im Norden von landwirtschaftlichen Flachen und dem
Campingplatz begrenzt.

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Engen vom 19.07.2006 und redaktionelle Anpassungen
vom 19.11.2022 als geplante Wohnbauflache dargestellt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Engen verzeichnet in den letzten Jahren einen starken Zuzug. In Engen, wie in
vielen Stadten und Gemeinden, ist der Wohnungsmarkt bzw. das Angebot an Bauplatzen fur
junge Familien nicht ausreichend. Leerstande und Baullicken wurden in den letzten Jahren
geschlossen und an vielen Stellen nachverdichtet. Die verbleibenden Baullicken in Engen
und in den Ortsteilen kdnnen derzeit nicht aktiviert werden. Mangels bestehender
Innenentwicklungspotentiale sollen zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs weitere
mdogliche Flachen entwickelt werden.

3. Bestand

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Es fugt sich zwischen bereits
bebaute Flachen entlang der Hermann-Lons-Strafl3e und der Matthias-Claudius-Straf3e ein
und rundet diese zum AulRenbereich hin ab. Ein bereits vorhandener Wiesenweg, fir die
ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen, bleibt im Plangebiet erhalten und wird
integriert.

Die umliegende Bebauung ist in den 70er/80er Jahren mit unterschiedlichen Strukturen
entstanden. Entlang der Droste-Hulshoff-Stral3e sind zum Auf3enbereich hin etwas groéR3ere
Grundstiicke mit Einfamilienh&usern, bergseits eingeschossig und talseits zweigeschossig,
entstanden. Im inneren Bereich der Droste-Hiilshoff-Stral3e wird die Bebauung mit
Hauserreihen von je 3 Hauser verdichtet, die Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse
erhoht. Im Bereich der Theodor-Storm-Strafl3e befinden sich Mehrfamilienhauser mit zwei
Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss mit bis zu 8 Wohneinheiten.

Der Bereich entlang der Matthias-Claudius-StralRe ist sowohl von Ein-Zweifamilienhauser wie
auch von 3 gréfReren Mehrfamilienh&usern bis zu drei Vollgeschossen gepragt.

Die Farbgebung der Décher liegt bei Uberwiegend rot bis rotbraun, weif3t aber auch dunkle
Eindeckungen auf. Die Dachform ist zu 80 % das Satteldach, wobei auch Pult- oder
Flachdach vorhanden sind.

Lediglich der Bereich Hermann-Lons-StralRe, Droste-Hulshoff-Stra3e und Theodor-Storm-
Strale sind mit einem rechtverbindlichen Bebauungsplan ,Glockenziel Anderung und
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Erweiterung“ rechtsverbindlich 23.04.1986 belegt. Die Bebauung im Bereich der Matthias-
Claudius-Stral3e ist nach § 34 BauGB entstanden.

4, Geplante Festsetzungen

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll durch die Festsetzung der auf3eren Gestaltung von
Gebauden und Garagen ein einheitliches Bild der entstehenden neuen Bebauung erzielt
werden.

Durch die grol3e gestalterische Freiheit, die durch die weitgefassten Festsetzungen des
Bebauungsplanes gegeben sind, bedarf es weiterer Verdeutlichung und Festsetzungen von
gemeinsamen Merkmalen im neuen Baugebiet.

Aus den Vorgaben der umliegenden Bebauung hat sich ergeben, dass Uberwiegend rot oder
rotbraun bei den Dacheindeckungen geboten ist. Mit neuen Dacheindeckungen wurde
allerdings vermehrt ein Grauton gewahlt. Um hier einen gewissen Spielraum einraumen zu
kénnen wird, wie in den neueren Bebauungsplénen, die Dachfarbe mit rot, rotbraun, grau bis
anthrazit festgeschrieben. Aus 6kologischen Gesichtspunkten (Wasserwirtschaft) sollen auch
in diesem Baugebiet keine grof3flachigen Blechdacher zugelassen werden.

Um den Bauherren einen gewissen Spielraum zu ermdéglichen und eine moderne Bauweise
nicht auszuschlielBen wurden bereits in den letzten Jahren mit Baugenehmigungen in der
Umgebung Flachdacher fur Einzelwohnhéuser zugelassen. Fir das neue Baugebiet soll
neben dem Sattel- und Pultdach auch ein Flachdach und Attikageschoss erlaubt werden. Zur
Verbesserung des Kleinklimas und um eine Aufheizung des Wohngebietes zu vermeiden
sind Flachdacher einzugrinen. Dies soll die Qualitdt des Wohnumfeldes positiv beeinflussen.
Die gleiche Regelung gilt fir Flachdacher von Garagen, tberdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen mit einer Dachflache ab 10 m2 (z.B. Gartenhauser, Schuppen, etc.). Zur
optischen Einbindung kdnnen bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen die
Seitenwéande begriint werden. Dachflachen kdnnen alternativ mit Photovoltaik oder
Solaranlagen bestlickt werden. Dadurch kann ein Beitrag zur Verbesserung des
Klimaschutzes geleistet werden.

Da an den angrenzenden Hausern fast ausschlief3lich Putzfassaden vorhanden sind, soll
dies als Empfehlung fur das neue Baugebiet vorgegeben werden.

In den letzten Jahren ist die Grof3e der Grundstiicke weiter zuriickgegangen. Durch die
kleineren Freiflachen ist es erforderlich, die Nebengebaude in ihrer Gestaltung naher zu
bestimmen, damit sie sich in die Bebauung stérker integrieren. Daher wird ebenfalls
festgelegt, dass die Nebengebaude sich entsprechend in der Gestaltung an die
Hauptgeb&aude anlehnen und in ihrer Grof3e und Ausbildung untergeordnet bleiben.

Auch soll im neuen Baugebiet sichergestellt sein, dass die Unterbringung der in den letzten
Jahren gestiegenen Zahl der Miillbehélter innerhalb der Gebaude vorgesehen wird bzw.
alternative Unterstellméglichkeiten geschaffen werden. Sollte eine Unterbringung im
Gebaude nicht moglich sein, kdnnen Einhausung der Millbehalter mit hochwachsenden oder
rankenden Geholzen eingegrint werden.

Da es sich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt, welches lediglich der Zulassung von
Wohnnutzungen dient, wird die zuldssige Nutzung auf 8 4 Abs. 1 und 2 BauNVO beschrankt.
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Um jedoch durch Werbeanlagen das Bild des Wohnquartiers zu préagen, dirfen
Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in eingegrenzter Form stehen.

Aus den umliegenden Baugebieten ist bekannt, dass es immer wieder zu Engpassen im
Bereich des Parkens kommt. Erfahrungsgemal ist im landlichen Raum von 2 Fahrzeugen
pro Wohneinheit auszugehen. Es wird deshalb, abweichend von der Landesbauordnung, 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit auf den Wohngrundstiicken festgelegt.

Das Baugebiet wird tber eine Erdverkabelung der Stadtwerke Engen GmbH (BK-
Verkabelung) mit einer umfangreichen Palette an Fernseh- und Rundfunkprogrammen
versorgt. Um jedoch fir eine entsprechende Rundfunkfreiheit geforderten zusétzlichen
Maoglichkeiten einer Antennenanlage oder Parabolantenne nachzukommen, wird ermoglicht,
dass in eingeschrankter Form derartige Antennen errichtet werden kénnen. Hierbei ist jedoch
das Augenmerk darauf zu richten, dass das Baugebiet nicht durch eine Vielzahl von
Antennenanlagen bzw. durch deren Anbringung dominiert wird. Aus den bisherigen
Baugebieten ist auch nicht bekannt, dass Einschrankungen durch die Begrenzung der
Standorte bezliglich des Empfangs zu erwarten sind.

Da im gesamten Stadtgebiet von Engen keine Freileitungen vorhanden sind, wird auch
festgelegt, dass im Baugebiet ,Glockenziel IV* Freileitungen unzuléssig sind.

Fur Stutzmauer und Einfriedungen entlang der Erschliel3ungsstrafie wird ein Abstand von
0,50 m zur StraBenverkehrsflache festgesetzt. So soll die Einsehbarkeit zur Stral3e von den
Grundstiicken gewahrleistet werden und der Schneepflug bekommt einen kleinen Spielraum.

Das bestehende Gelande weist unterschiedliche Gefélle auf. Hiervon ausgehend ist ein
niveaugleicher Ubergang der einzelnen Grundstiicke zueinander vorgesehen, wobei eine
individuelle Gestaltung und Abweichung hiervon bei gegenseitigem Einvernehmen zwischen
den Grundstucksnachbarn erfolgen kann.

Auf die Gestaltung der unbebauten Flachen auf den Baugrundstticken wird Wert gelegt. Die
Anlage von monotonen, flachigen Steingéarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies,
Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschittungen ist unzuléassig. Somit kann die
Bodenfunktion im Gebiet erhalten, das Niederschlagswasser versickern und in den
natirlichen Wasserkreislauf durch Verdunstung zurtickgeftihrt und das Mikroklima im Gebiet
durch Minimierung der thermischen Aufheizung verbessert werden.
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ll.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 74 LBO)

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 1.348) m. W. vom
23.12.2025

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S.26) m. W. vom 11.02.2023

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. |
S. 176) m. W. vom 07.07.2023

1.4  Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 G vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

15 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358, ber. S 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S.25)
m. W. vom 28.06.2025 bzw. 28.09.2025

2. AuRere Gestaltung der Geb&aude und Garagen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
2.1 Dach

Es sind Pultdacher (PD) mit einer Dachneigung von 10° - 15°, Satteldacher (SD) mit einer
Dachneigung von 22° - 28° zulassig und Flachdacher (FD) zulassig. Flachdacher sind zu
begriinen, d.h. in geeigneter Weise zu bepflanzen (extensive Begriinung). Dies gilt auch fir
Flachdacher von Garagen, tiberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen mit einer
Dachflache ab 10 m2 (z.B. Gartenhaus, Schuppen, etc.).

Ausfuhrungshinweis zur Dachbegriinung:

Flachdacher oder Gebaudeteile mit bis zu 5° Dachneigung sind extensiv, flachig und
dauerhaft zu begriinen. Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegriinung betragt
12 cm. Zur Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen
(z.B. Saatmischung der Firma Syringa oder Fa. Rieger-Hofmann Sedumsprossen oder
Saatgut vergleichbarere Qualitat).

Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Beachtung der
FLL-Richtlinien fir Dachbegriinung. Eine Kombination mit Photovoltaik ist erwiinscht und
zulassig.

Geneigte Dacher sind mit rot, rotbraunen, grau oder anthrazitfarbenen nicht glanzenden
Tonziegeln oder Betondachsteinen zu decken.

2.2 Fassade

Es wird empfohlen, das Hauptgebaude mit einer Putzfassade auszufuhren.
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3. AuRere Gestaltung der Nebenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO mussen sich in ihrer Hohe deutlich den
Hauptgebauden unterordnen. Ihre maximale Hohe wird auf 2,50 m beschrankt.

Nebenanlagen und Bauten fir Versorgungsanlagen gem. 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind, soweit
sie aneinander anschlie3en, in Hohe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung einander
anzugleichen.

Bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundstticken sind durch bauliche oder

Bepflanzungsmalnahmen so anzuordnen, dass sie von der 6ffentlichen Flache her nicht
einsehbar sind.

4, Werbeanlagen und Automaten (8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Flache von 1 m?/ Grundsttick
und nur an Gebaude befestigt zugelassen. Werbeanlagen dirfen nur im angebracht werden.
Nicht zur Fassade parallel angebrachte Werbeanlagen dirfen 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 zul&ssig.

Automaten sind nur in Geb&uderuckspringen oder Wandnischen zuléssig.

5. Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit erhoht.

6. Antennenanlagen (8 74 Abs. 3 Nr. 4 LBO)

Da im Baugebiet die Moglichkeit des Anschlusses an das Breitbandkabel der Stadtwerke
Engen GmbH gegeben ist, sind Antennen bzw. Parabolantennen nur zuléssig, wenn ein

Empfang tber das Breitbandkabel nicht gewahrleistet werden kann.

Je Gebdaude ist dann nur eine Antenne bzw. Parabolantenne zulassig. Diese darf an
Gebauden nur so angeordnet werden, dass sie augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb
von Dachiiberstanden errichtet wird.

7. Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
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8. Freiflachengestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Gestaltung der
wohnungsbezogenen Frei- und Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstiicken
abzustimmen, dass insgesamt eine in Bezug auf die Gelandehdhen und den Gelandeverlauf
homogene Oberflache entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nachbargrundstiicken). Tiefer-
oder hdherliegende Vorgartenflachen sind ans Stral3enniveau anzupassen.

Zur Herstellung von Geldndelbergangen sind Stitzmauern zuléssig. Stitzmauern
gegenuber der ErschlieRungsstralie sind nur mit einem Abstand von 0,50 m zuldssig. Sie
sind als Beton-, Naturstein- oder Gabionenmauern auszufihren. Die Hohe der Stiitzmauer
wird auf max. 1,0 m begrenzt. Sie haben den Abstand zur Grundstiicksgrenze entsprechend
der Hohe einzuhalten (z.B. eine 1,0 Meter hohe Mauer bengétigt 1,0 Meter Abstand zur
Grundstuicksgrenze).

Die befestigten Grundstlickszufahrten (KFZ-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen und
Wege, etc.) sind mit offenporigen, wasserdurchlassigen Belagen, als wassergebundene
Decken, Schotterrasen, als Pflasterflichen oder Natursteinpflaster, auszufiihren. Geeignete
Belage sind Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine, Dranpflaster. Gleiches
gilt fur den o6ffentlichen Wirtschaftsweg und die Parkierungsflachen entlang der
ErschlielBungsstralRe. Asphaltbeldge oder betonierte Flachen sind nicht zuldssig.

Die nicht Gberbauten, unbefestigten Grundstiicksflachen (Vorgarten, Garten) sind als
Griunflache zu gestalten und zu unterhalten. Die Anlage von monotonen, flachigen
Steingarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder
sonstigen Materialaufschittungen ist unzulassig.

Die Bepflanzung der Garten und Vorgarten ist spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode zu verwirklichen.

Je Baugrundstuiick ist mindestens ein heimischer standortgerechter mittelkroniger Baum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Der
Standort kann variabel auf dem Grundstiick gewahlt werden. Fir die Pflanzung von Baumen
und Hecken sind die Baumarten der Pflanzliste (siehe Anhang IIl Umweltbericht) zu
verwenden.

9. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO wird hingewiesen.

Engen, 05.03.2026

Birgermeister: Planer:

Frank Harsch Matthias Distler
Stadtbaumeister



