BURGERMEISTERAMT BERGLEN REMS-MURR-KREIS

Begriindung
zum
Bebauungsplanentwurf

"Zwblfbeetweg”

Gemarkung Rettersburg
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

1. Plangebiet

1.1 Lage und Geltungsbereich

Im nachfolgenden Flurkartenausschnitt (MaRstab 1 : 2500) ist der Geltungsbe-
reich mit einer schwarzen, unterbrochenen Linie umfafit.

Wie aus dem Ubersichtsplan zu ersehen ist, liegt das Plangebiet auRerhalb des
nordlichen Ortsrandes von Rettersburg nordéstlich der K 1915 (KelterstraRe). Das
Gelande steigt vom Zwolfbeetweg nach Nordwesten leicht an. Der stidéstliche
Planbereich ist Gberbaut. Der nordwestliche Bereich ist nicht tiberbaut und wird
teilweise als landwirtschaftliche Flache und teilweise als Hausgarten genutzt.

Der Teilort Rettersburg ist durch die K 1915 an das Gberértliche StraRennetz an-
geschlossen. Die K 1915 mindet im Norden beim Ortsteil Stéckenhof in die

L 1120. Es besteht dadurch eine Verbindung in den Raum Winnenden bei Hert-
mannsweiler und zur B 14 sowie in den Raum Backnang tber Kénigsbronnhof und
Allmersbach im Tal. Begrenzt wird das Plangebiet im Nordwesten durch die K
1915, im Stdosten durch den Zwolfbeetweg und im Nordosten durch landwirt-
schaftliche Grundsticke.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen folgende Grundstiicke der Gemarkung
Rettersburg:

Flst. 345/1, 340/1 (Kelterstr. 54), 340/4 (Zwolfbeetweg 1), 340 (Zwolfbeet-
weg 3), 339 (Zwolibeetweg 5, teilweise), 335 (Zwolfbeetweg 7, teilweise)
und 332/1 (Zwdifbeetweg 9, teilweise).
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1.2 GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 0,9364 ha.
Sie teilt sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,9304 ha
offentliche Verkehrsflache ca. 0,0060 ha

1.3 Bebauung

Das Plangebiet ist im studdéstlichen Bereich bebaut mit Wohngebauden und Gara-
gen. Auf dem Flst. 339 ist noch ein landwirtschaftlicher Schuppen vorhanden. Die
nordwestlichen Teilflachen der Flist. 340, 339, 335 und 332/1 sind nicht bebaut.

. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

In dem seit 30.04.1992 wirksamen FNP, bei dem es sich um den gemeinsamen
Plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen
fur den Zeitraum 1990 - 2000 handelt, ist der Planbereich als bestehende Wohn-
bauflache dargestelit.

2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Berglen gehért zum Rems-Murr-Kreis und damit zur Region Stutt-
gart. Sie ist im Regionalplan vom 22.07.1998, der seit 01.03.1999 rechtskréaftig ist,
als selbstandiger Verwaltungsraum mit Eigenentwicklung in der Randzone des
Verdichtungsraumes ausgewiesen und dem Nahbereich Winnenden (Unterzen-
trum) zugeordnet. Der Nahbereich Winnenden gehort zum Mittelbereich Waiblin-
gen/Fellbach. Regionalplanerische Ziele werden durch den Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

2.3 Bebauungsplane

Der gesamte Geltungsbereich ist bisher durch den einfachen Bebauungsplan
(Baulinienplan) zur Festlegung einer Baulinie entlang des Feldwegs 28/1 Uber-
plant. Der Baulinienplan wurde durch das Landratsamt Waiblingen am 09.06.1961
genehmigt. Der Feldweg 28/1 ist heute der Zwolfbeetweg (Flst. 207). Auf dem Flst.
332/1, das aus den Flst. 332/1 und 333 gebildet wurde, weist dieser Baulinienplan
Gberbaubare Grundstiicksflachen fir einen landwirtschaftlichen Betrieb (Aussied-
lerhof) aus. Auf die nachfolgende Verkleinerung des Lageplans wird verwiesen.
Die Fist. 340/1, 340/4 und 3441 wurden durch den Bebauungsplan "Zwoélifbeet-
weg - Vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB" (rechtsverbindlich seit 31.10.
1996) Uberplant.
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2.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind, soweit bisher bekannt, nicht betroffen. Bei
den bestehenden Gebauden handelt es sich um keine Kulturdenkmale. Uber Bo-
dendenkmale ist im Planbereich nichts bekannt.

2.5 Grundwasserschutz - Hochwasserschutz - Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt weit ab von Wasserschutzgebieten und rd. 200 m vom Bu-
chenbach, der sudoéstlich des Plangebietes als Rohr- und Hofwiesenbach ver-
lauft. Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete werden deshalb
durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser, das auf befestigten Flachen anfallt,
muf in die offentliche Kanalisation erfolgen. Eine Versickerung ist trotz der relativ
hohen Anteile an Freiflachen nicht méglich, weil die Freiflachen bergseits der Be-
bebauung liegen. Eine Ableitung in den Buchenbach (Hofwiesenbach) ist aus Ko-
stengriinden nicht vertretbar, weil der Bach rd. 200 m entfernt ist. AuBerdem fehlt
bei den bereits errichteten Geb&uden im Plangebiet ein Trennsystem in der Haus-
entwasserungsanlage. Im Abschnitt "Hinweise" wurde deshalb folgender Text un-
ter Ziffer 11 eingefugt:

Wegen einer dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser wird auf das Hin-
weisblatt Nr. 25 (Stand 20.07.1999) des Landratsamts Rems-Murr-Kreis (Umwelt-
schutzamt -Fachbereich Technik-) verwiesen.

2.6 Natur- und Landschaftsschutz

Der gesamte Planbereich liegt auBerhalb eines Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebietes. Es sind auch keine Biotope oder Naturdenkmale betroffen. Die
Landschaftsschutzgebietsgrenze verlauft zwischen den Flst. 331/1 und 330/2 bzw.
330/1 und 329 und sudéstlich des Zwdlfbeetweges im Bereich der Flst. 210, 211
und 212. Auf die Eintragung im Lageplan zum Bebauungsplan wird verwiesen.

. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat am 19.10.1999 einen Aufstellungsbeschluf fur diesen Be-
bauungsplan gefalt. Ziel und Zweck ist die Sicherung der Wohnbebauung und die
Aufhebung Uberbaubarer Grundstiicksflachen fur ein landwirtschaftliches Anwe-
sen auf dem Flst. 332/1. Gleichzeitig soll den bestehenden Wohngebauden eine
bessere Nutzung ermoglicht werden. Durch die Ausweisung von nicht Uberbauba-
rer Grundstucksflache im nordwestlichen Planbereich soll eine weitere Bebauung
ausgeschlossen werden. Die Gemeinde ist der Auffassung, daf3 die bauliche Ent-
wicklung von Rettersburg im Bereich zwischen Zwoélfbeetweg und Hofwiesenstras-
se und im Bereich "Gaiern" abgewartet werden sollte, um diese Streusiedlung in



eine zusammenhangende Bebauung einzubinden. Aullerdem wurde bei einer Be-
bauung im nordwestlichen Bereich naher an eine Gaststatte herangeruckt, die vor
allem im Sommer durch eine Gartenwirtschaft stark genutzt wird.

Durch die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 3 BauGB
wird gewahrleistet, dal in jedem Einzelfall die Einfigung der Bauvorhaben in das
Landschaftsbild geprift wird.

4. Wohnungs- und Infrastruktur

Der Ortsteil Rettersburg hat sich vom friher stark landwirtschaftlich orientierten
Ort nach dem 2. Weltkrieg in eine Wohngemeinde gewandelt. Die im FNP darge-
stellten Wohnbauflachen sind teilweise bebaut. Lediglich die geplante Wohnbau-
flache "Hanfacker" zwischen KelterstraRe und Hofwiesenstralle stdlich des Plan-
gebiets ist noch nicht tberbaut.

5. Stadtebauliche Grundgedanken

Die bestehende Bebauung soll gesichert werden. Gleichzeitig soll die Méglichkeit
bestehen, geringfugige Erweiterungen an den Gebauden vorzunehmen. Es sollen
so wenig wie moglich Festsetzungen bzw. értliche Bauvorschriften getroffen wer-
den. Aus diesem Grund wird lediglich ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt. Da
das Plangebiet nicht mit dem tbrigen Ortsgebiet verbunden ist, soll in jedem Ein-
zelfall die Auswirkung auf das Landschaftsbild geprift werden. Aus diesem Grund
wird auch der nordwestliche Planbereich nur als nicht Gberbaubare Grundsticks-
flache festgesetzt. Hier sollte abgewartet werden, wie sich die weitere bauliche
Entwicklung von Rettersburg ergibt.

6. Griinordnungsplanung

Auf einen Granordnungsplan wird verzichtet, weil nur bereits bebaute Flachen
Uberplant werden. Auf die Darstellung von Pflanzbindungs- oder Pflanzgebots-
flachen wird ebenfalls verzichtet. Es wird lediglich im Abschnitt "Hinweise" ver-
merkt, dal’ im Planbereich nur hochstammige Obstbaume oder standortgerechte,
einheimische Laubbdume bzw. Strducher gepflanzt werden durfen.

Nach einer Umweltvertraglichkeitsuntersuchung des Planungsburos Heitzmann,
Weissach im Tal kann westlich der K 1915 noch bebaut werden. Dadurch ware
das Plangebiet besser an eine Bebauung angebunden. Im Zusammenhang mit der
Bebauung westlich der K 1915 ist denkbar, daR das Plangebiet nordwestlich der
bestehenden Bebauung erweitert wird. Aus diesem Grund soll auf eine Eingri-
nung verzichtet werden. Hinzu kommt, daR die Eingrinung erst durchsetzbar ist,
wenn bauliche Erweiterungen oder Umbauten an den bestehenden Geb&uden
vorgenommen werden.



7. Hydrogeologie und Bodenschutz

Im Planbereich sind keine Grundwasservorkommen bekannt. Mit starken Eingrif-
fen in das Erdreich ist nicht zu rechnen. Im Abschnitt "Hinweise" wird jedoch auf
das Verfahren bei Grundwasseraufschlissen bzw. auf den Bodenschutz hinge-
wiesen. AulBerdem wird in Zlffer 10 empfohlen, Baugrunduntersuchungen durch-
zufUhren.

8.

9.

10.

11.

Altlasten

Die Gemeinde hat die historische und die orientierende Erkundung von Altlasten
durch das Ingenieurbiiro Geotechnik Dr. Behringer, Aalen durchfihren lassen.
Dabei hat sich gezeigt, daR sich im Plangebiet keine Altlastflachen befinden.
Auch die Untersuchungen im Auftrag des Rems-Murr-Kreises haben im Planbe-
reich keine verdachtigen Flachen ergeben. Einer Verwirklichung der Planung
steht aus diesem Grund nichts entgegen.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Manahmen mussen nach Auffassung der Gemein-
de nicht getroffen werden. Aus diesem Grund ist auch eine Ermittlung der Larm-
belastung durch die K 1915 nicht notwendig. Der Verkehr ist relativ gering auf
dieser Strecke. AuRerdem ist das gesamte Plangebiet bereits mit Wohngebau-
den bebaut. Im Textteil wird unter "Hinweise"” die Ziffer 9 eingefugt.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt an der zur Verbundstufe Il gehérenden Buslinie 337 der

Fa. Knauss-Reisen, Schorndorf. Diese fuhrt von Oppelsbohm nach Winnenden
uber Rettersburg - Oschelbronn - Stéckenhof - Biirg - Baach - Héfen - Hert -
mannsweiler. Die einzige Bushaltestelle in Rettersburg befindet sich in der Orts-
mitte und ist ca. 300 m vom Plangebiet entfernt.

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Der gesamte Planbereich ist durch den Zwélfbeetweg (Flst. 207) erschlossen.
Dieser Ortsweg, der nach der Bebauung als Feldweg weitergefuhrt wird, ist noch
nicht bebauungsplanmaRig ausgebaut. Er hat entlang des Plangebiets eine Brei-
te zwischen 4,00 m und 5,00 m. Ab dem Flst. 339 (Zwoélfbeetweg 5) bis zum Flst.
332/1 (Zwolfbeetweg 9) ist der Zwolfbeetweg auf die Privatgrundsticke ausge-
dehnt, ohne dal} die Flachen in Besitz der Gemeinde sind. Aus diesem Grund
wird vom Flst. 340 (Zwolfbeetweg 3) bis einschlieBlich dem Flst. 332/1 (Zwolf-
beetweg 9) ein Streifen bis 1,00 m Breite als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
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12.

setzt. Dadurch hat die Gemeinde ein Vorkaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 BauGB.
Das Flist. 340 wird einbezogen, weil dann eine gleichmaRige Linienfuhrung auf
der Nordwestseite des Zwolfbeetweges gewahrleistet ist. Im stiddstlichen Be-
reich des Flist. 332/1 fuhrt ein durch Dienstbarkeit im Grundbuch gesichertes
Uberfahrtsrecht fur die auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gelegenen landwirtschaftlichen Grundstiicke. Diese Uberfahrt wird zuséatzlich
noch durch ein Geh- und Fahrrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB offentlich-
rechtlich festgesetzt.

Far die Ortsdurchfahrt der K 1915 gibt es einen Ausbauentwurf des StralRenbau-
amts Schorndorf vom Méarz 1996. Das Ausbauende befindet sich unmittelbar an
der Einmundung des Zwoélfbeetweges auf Hohe der Stdwestgrenze des Flst.
345/1 und somit auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Der
Ausbauentwurf ist im Lageplan teilweise dargestellt.

Sichtfelder an der Einmindung des Zwolfbeetweges in die K 1915 sollen It.
StraBenbauamt Schorndorf 3 m x 110 m betragen. Da die Sichtfelder auRerhalb
des Geltungsbereichs liegen, wird im Lageplan der Vermerk angebracht

Sichtfeld 3/110 m eingehalten.

Die Abwasserbeseitigung des Plangebiets erfolgt Gber einen &ffentlichen Kanal,
der vom Zwolfbeetweg Uber das Flst. 208 zum Hauptsammler in der Hofwiesen-

stralRe fuhrt. Das Abwasser wird in der Sammelklaranlage der Gemeinde gerei-
nigt.

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist Uber das éffentliche Netz gesichert.
Das Plangebiet ist Uber eine PVC-Leitung mit 100 mm NW vom Hochbehalter
"Gansrain" in Oppelsbohm versorgt. Der Wasserdruck ist ausreichend.

Die Versorgung mit Elektrizitat obliegt der Firma Kraftwerk Altwirttemberg AG,
Ludwigsburg. Sie erfolgt Uber Freileitungen. Da die nachste Umspannstation
ca. 300 m entfernt ist, wird die Versorgung tber Freileitungen bestehen bleiben.
Die Gemeinde wird aus wirtschaftlichen Grinden deshalb auch keine Erdkabel
verlangen. An der Sudwestspitze des Plangebiets fihrt eine 20 kV-Freileitung
uber die gemeindeeigenen Grundstlicke Flst. 345/1 und 340/1. Wohngebaude
liegen jedoch nicht innerhalb des Schutzstreifens der Leitung.

Die gesamte Gemeinde Berglen ist nicht an die Gasversorgung angeschlossen.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich, da die Grundstlicke bereits
bebaut sind. Jedes Grundstiick grenzt auch an den Zwolfbeetweg an, so dall im-
mer eine Zufahrt gegeben ist.



13. Folgeinvestitionen

14.

Folgeinvestitionen wegen des Plangebiets kommen auf die Gemeinde nicht zu,
da die HausanschluRleitungen fur Abwasser und Frischwasser von den jeweili-
gen Eigentimern zu tragen sind. Auch im Hinblick auf Schulen, Kindergérten

und die Klaranlage bzw. Wasserversorgung wirkt sich die mégliche Bebauung
nicht aus.

Planungsrechtliche Festsetzungen

14.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" gem.

§ 4 BauNVO festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, daR die
bestehende Wohnnutzung erhalten bleibt und erweitert werden kann. Da an-
grenzend an das Plangebiet nur landwirtschaftliche Grundstiicke sowie im Nord-
westen auf dem Flst. 338, Kelterstr. 55 eine Gaststéatte vorhanden sind, bietet
sich diese Art der baulichen Nutzung an. Ein "Reines Wohngebiet (WR)" oder
ein "Mischgebiet (MI)" wirden auch dem bisher vorhandenen Charakter wider-
sprechen. Trotzdem soll eine Einschrankung des in § 4 BauNVO aufgefihrten
Nutzungskatalogs nicht vorgenommen werden, zumal friiher im Gebaude Zwolf-
beetweg 5 eine StrauRwirtschaft untergebracht war. Wegen der angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundstiicke muR das Plangebiet nicht als "Dorfgebiet" aus-
gewiesen werden, zumal ein Hauptgrund fur die Uberplanung ist, daR die bisher
festgesetzte Uberbaubare Flache fur einen landwirtschaftlichen Betrieb aufgeho-
ben wird. Durch die relativ groRe nicht tiberbaubare Grundstucksflache soll do-
kumentiert werden, daR eine weitere Bebauung vorlaufig nicht erwiinscht wird.

14.2 MaR der baulichen Nutzung

Auf eine Festsetzung des Masses der baulichen Nutzung wird verzichtet, weil es
schwierig ist, im Bestand GRZ und GFZ korrekt festzusetzen. Durch den Verzicht
wird erreicht, dal es sich um einen einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3
BauGB handelt. Dadurch wird gewahrleistet, daR Uber jeden Bauantrag im Ein-
zelfall nach § 34 Abs. 1 BauGB beraten wird und so eine bessere Einfugung in
die Umgebungsbebauung erreicht wird. Dies erscheint wichtig, weil teilweise
groRRe Uberbaubare Grundstiicksflachen und Grundstiicke zur Verfigung stehen.
Vorgegeben sind auch nicht die Gebaudehoéhen. Hier will die Gemeinde in jedem
Einzelfall zusammen mit der Baurechtsbehérde prifen und entscheiden, ob sich
das Bauvorhaben in die umgebende Bebauung und das Landschaftsbild einfugt.

o
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14.3 Bauweise

Bei der Bauweise gilt generell die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Da das Plangebiet ganz vom
Aulenbereich umgeben ist, mull darauf geachtet werden, daR keine zu dichte
Bebauung entstehen kann. Vor allem sollte die freie Landschaft in das Plange-
biet flieBen. Es ist deshalb wichtig, daB seitliche Grenz- und Gebaudeabstande
einzuhalten sind. Eine geschlossene Bauweise wiirde dem Gebiets- und Land-
schaftscharakter widersprechen.

14.4 Stellung der baulichen Anlagen

Im Lageplan sind die Firstrichtungen eingetragen. Sie orientieren sich bei den
Gebauden auf den Flst. 340/1, 340/4 und 339 am Bestand. Beim Flst. 332/1 soll
das geplante Gebaude mit einem Firstverlauf von Nordwesten nach Sadosten er-
richtet werden, da das Grundstiick sehr schmal ist (nur knapp 15 m Breite). Bei
den Flst. 340 und 335 sind beide Firstrichtungen maéglich (von Nordwesten nach
Stdosten oder von Studwesten nach Nordosten). Hier wurde auf den Bestand
Racksicht genommen und gleichzeitig soll die Méglichkeit eréffnet werden, auch
eine andere Hauptfirstrichtung zu wahlen. Es wird dadurch eine stadtebauliche
Abwechslung erreicht.

14.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind im gesamten Planbereich durch Bau-
grenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen sind so gro3zi-
gig festgelegt, dal fur die Planung der Gebaude ausreichend Spielraum gege-
ben ist. Grundsatzlich werden auch besondere Flachen fur die Errichtung von
Garagen festgesetzt. Dies ergibt sich zum Teil aus den schmalen Grundsticks-
zuschnitten und dem Bestand der Wohngeb&ude, der vor allem auf den Flst. 339,
335 und 332/1 relativ weit von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt ist. Bei
Einbeziehung der Garagen in die Uberbaubare Grundsttcksflache fur die Haupt-
gebaude waren zu lange Zufahrtsbereiche notwendig. Durch die Festsetzung von
Flachen fur Garagen zwischen dem Zwélfbeetweg und den Gberbaubaren Grund-
stcksflachen fur die Wohngebaude wird auch eine Abstufung von untergeordne-
ten baulichen Anlagen zu den Hauptgebauden erreicht. Stadtebauliche Grinde
zur Festsetzung von Baulinien oder Bautiefen liegen nicht vor.

Eine Aussage uber die Zulassung von Nebenanlagen wurde nicht getroffen. Da-
durch sind solche Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zu-
lassig. Werden solche Nebenanlagen in der nicht Uberbaubaren Grundsticks-
flache errichtet, ist eine Befreiung erforderlich. Es kann dann im Einzelfall geprift
werden, ob eine solche Nebenanlage zugelassen werden kann.

w44
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14.6 Garagen und Stellplatze

Far Garagen gilt das bereits unter Nr. 14.5 aufgefuhrte. Sie sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen und nur innerhalb der besonders festge-
setzten Garagenbauflachen zulassig.

Uber Stellplatze wird im Bebauungsplan keine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB getroffen, weil dies stadtebaulich nicht erforderlich ist, auch im Hinblick
darauf, daf} es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt. Stellplatze kén-
nen deshalb auch in der nicht Uberbaubaren Grundstticksflache angelegt werden
(§ 23 Abs. 5 BauNVO). In diesem Zusammenhang wird auch auf Abschnitt B Zif-
fer 4 des Textteils verwiesen.

14.7 Héhenlage der baulichen Anlagen und Gebdudehéhen

Die Hohenlage der Gebaude wird nicht festgesetzt. Der Planbereich liegt abseits
der Ubrigen Bebauung von Rettersburg. Die bestehende Bebauung wére ohne
den vorhandenen Baulinienplan dem AuRenbereich zuzuordnen. Aus diesem
Grund soll auch jeder Einzelfall daraufhin tGberprift werden, ob er sich in die Um-
gebungsbebauung einfugt. Dies erscheint wichtig, weil die Grundstiicke unter-
schiedlich groR sind und sich die baulichen Anlagen deshalb unterschiedlich ent-
wickeln kénnen.

14.8 Pflanzgebot und Pflanzbindung

Die Festsetzung eines Pflanzgebots oder einer Pflanzbindung wird nicht fur er-
forderlich gehalten. Das Plangebiet steigt nach Nordwesten so an, daB die Ge-
baude aus dieser Richtung kaum einzusehen sind und deshalb auch kein Bedarf
far eine Eingrinung gegeben ist. Im Bereich der nicht iberbaubaren Grund-
stlcksflache sind einige wenige Obstbaume vorhanden. Diese sind jedoch nicht
so wertvoll, dall sie durch Pflanzbindung gesichert werden mussen. Falls jedoch
durch die Eigentimer Pflanzungen vorgenommen werden, wird unter "Hinweise"
festgelegt, dalR nur hochstammige Obstbdaume oder standortgerechte, einheimi-
sche Laubbaume bzw. Straucher gepflanzt werden durfen.

Auf eine Eingrinung wird auch verzichtet, weil nach einer Umweltvertraglichkeits-
untersuchung eine bauliche Entwicklung westlich der K 1915 im Gewann "Gries"
und "Gaiern" moglich ist. In diesem Zusammenhang wird dann auch das Plange-
biet einer weiteren zugefuhrt werden. Eine Bepflanzung wére deshalb heute we-
nig sinnvoll.

14.9 Unbedeutende Bauteile
Der Textteil zum Bebauungsplan setzt in Ziffer A.4 fest, dall unbedeutende Bau-

teile wie Balkone, Vordacher, Erker und Wintergarten die Baugrenzen bis zu
1,50 m Uberschreiten durfen. Bei der Gréze der Baufenster und Grundsticke

=48 C
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kann bei diesem MaR von einer geringfugigen Uberschreitung ausgegangen
werden. Damit es sich wirklich um geringflugige Ausnahmen handelt, werden
die Uberschreitungen der Baugrenze auf max. 1/3 der Gebéaudelange begrenzt.
Uber die Ausnahmen entscheidet die Baurechtsbehérde. Ein Einvernehmen der
Gemeinde ist nicht erforderlich.

Weitere planungsrechtliche Vorschriften werden nicht fur erforderlich gehalten,
weil es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt und nicht getroffene
Festsetzungen im Rahmen von § 34 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 36 Abs. 1 BauGB
Zu regeln sind.

15. Ortliche Bauvorschriften

Die festgelegten ortlichen Bauvorschriften legen die Grundziige fest fir die Ein-
fagung der Gebéaude und baulichen Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild.

15.1 Dachform und Dachneigung

Die Gebaude sind mit Satteldachern zu errichten. Die Neigung der Dacher ist mit
30° - 45° vorgesehen. Dadurch ist ein Spielraum fur die Architektur gegeben, oh-
ne daf} das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet wird. Uber Ausnahmen wird
im Einzelfall nach § 34 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 36 Abs. 1 BauGB entschieden,
da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt. Hier ist z.B. an Terras-
sen gedacht, die mit Flachdach errichtet werden.

Dachaufbauten sind grundsatzlich zulassig, wenn ihre Gesamtléange 50 % der
Gebaudelange nicht tberschreitet. Diese Begrenzung soll sicherstellen, daB ein
Dachgeschol? ablesbar ist, unabhangig davon, ob es sich um ein VollgeschoR
handelt. Dachaufbauten Gber max. 50 % der Gebaudelénge bieten jedoch eine
gute Nutzung des Dachgeschosses. Uber Dacheinschnitte ist keine Aussage ge-
troffen. Dies bedeutet, daR sie grundsatzlich zulassig sind. Es wird dartber im
Einzelfall im Rahmen der Einfugung nach § 34 Abs. 1 BauGB entschieden.

Fur Garagendacher gibt es keine 6rtlichen Bauvorschriften. Hier muf auf den Be-
stand Rucksicht genommen werden. Die Garagen missen sich deshalb még-
lichst angleichen. Dies gilt um so mehr, wenn die Garagen aneinandergebaut
werden. Die Garagen sollen vor allem gegenuber den Hauptgebauden unterge-
ordnet sein. Aus diesem Grund soll im Rahmen der Bauantrage durch Gebaude-
abwicklungen die Einfugung nachgewiesen werden.
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15.2 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachdeckung

Die geneigten Dacher sind mit kleinformatigen, naturroten bis rotbraunen Dach-
deckungselementen in ZiegelgréRe einzudecken. Dadurch soll sichergestellt wer-
den, daf sich die Gebaude bzw. die Dacher in die Landschaft einfugen. Die Fest-
legung der Eindeckungsfarbe wird auf Empfehlung der Naturschutz- und Bau-
rechtsbehorde getroffen, weil eine Uberfliegung des Rems-Murr-Kreises gezeigt
hat, dal® schwarze oder anthrazitfarbene Dacher das Landschafts- und Ortsbild
beeintrachtigen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden durfen nicht mit stark reflektierenden Materialien und Farben ver-
sehen werden, weil diese zu stark in die Landschaft ausstrahlen. Aus diesem
Grund sind gedeckte, pastellfarbene Téne zu verwenden. Dies bedeutet gleich-
zeitig, daR reinweille oder schwarze Materialien bzw. grelle Farben nicht verwen-
det werden durfen.

Uber weitere értliche Bauvorschriften werden keine Aussagen getroffen, da hier
im Einzelfall entschieden werden soll, ob eine Einfigung in die Umgebungsbe-
bauung gegeben ist (z.B. Dachiberstande, Trauf- und Ortgangverkleidung 0.a.).

15.3 Aufschiittungen und Abgrabungen

Der Bebauungsplan sieht vor, da Verdnderungen des Geléndes grundsatzlich
zulassig sind bis zu max. 1,00 m. Diese sind jedoch in den Bauvorlagen darzu-
stellen. AuRerdem sind dem Bauantrag amtliche Gelandeschnitte in 2-facher Fer-
tigung beizufugen, damit Unterlagen Uber das bestehende Gelande vorliegen.
Diese Schnitte sind fur die Gemeinde und die Baugenehmigungsbehérde zusam-
men mit dem Bauantrag einzureichen.

15.4 Gestaltung der AuBenanlagen und Stellpldtze

Die Gemeinde hat ein Interesse daran, dal3 nicht zuviel Flachen versiegelt wer-
den. Aus diesem Grund sind die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen gartne-
risch anzulegen, sofern sie nicht als Zugangs- und Zufahrts- bzw. Stellplatzfla-
chen bendtigt werden. Diese ErschlielRungsflachen durfen nur mit wasserdurch-
lassigen Belagen wie z.B. Rasensteine, Spurplatten, Schotterrasen, Pflasterbela-
gen mit breiten Fugen u.a. versehen werden. Der Abflulbeiwert darf héchstens
0,5 betragen. Durch diese Vorschrift soll méglichst viel Oberflachenwasser wie-
der dem Naturhaushalt zugefuhrt werden. Gleichzeitig werden die Abwasseranla-
gen der Gemeinde entlastet.
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15.5 Einfriedigungen

Im gesamten Plangebiet sind Einfriedigungen nur als Hecken, Holzz&une oder
Mauern zulassig. Drahtzaune sind nur in Verbindung mit Naturhecken zulassig.
Die Hohen sind unterschiedlich festgelegt. Dabei knnen Hecken bis maximal
1,50 m, Holzzaune bis max. 1,20 m und Mauern bis max. 0,50 m Hbéhe errichtet
werden. Die unterschiedlichen Hohen sind durch die Gestaltung des Straen-
und Ortsbildes berechtigt. Eine lebende Einfriedigung mit 1,50 m Héhe wirkt nicht
so einengend wie z.B. eine Mauer in gleicher Héhe. Im Gbrigen dient eine Hecke
auch als besserer Schutz gegen Schmutz und Larm im Bereich der Verkehrs-
flachen als ein Holzzaun. Bei der Errichtung einer max. 0,50 m hohen Mauer
kann noch eine Hecke mit max. 1,00 m gepflanzt werden, so daR eine Gesamt-
héhe von 1,50 m nicht Uberschritten wird.

Mit Einfriedigungen ist zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
0,50 m einzuhalten. Dies gilt jedoch nur fur die Fahrbahn. Bei einem Gehweg ist
dies nicht erforderlich. Der geforderte Abstand ist aus Sicherheitsgriinden erfor-
derlich fur FuRganger, Fahrzeuge und die Einfriedigung selbst.

16.Hinweise

Im Textteil zum Bebauungsplan werden noch verschiedene Hinweise gegeben.
Auf die Ausfuhrungen im Textteil wird verwiesen.

17.Finanzierung

Der Gemeinde entstehen lediglich Kosten fiir die Planung und fiir den noch
durchzufihrenden Erwerb der éffentlichen Verkehrsflachen. Die Finanzierung
sieht wie folgt aus:

Aufkauf Verkehrsflachen 60 gm x 90, DM = 5.400,00 DM
Planungskosten ca. 6.600.00 DM
Ausgaben insgesamt ca. 12.000,00 DM

Dieser Betrag wird im Haushalt 2000 finanziert.

Aufgestellt:
glen, den 31.01.2000 / 21.03.2000
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