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Vorgang: Beb.Plan , Obere Garten” rv. 28.1.1969

Lageplan MafBstab =1:500 (Auszug aus dem Liegenschaftskataster)

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

— das Baugesetzbuch (Bau GB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2781997 (BGBLI 5. 2141).

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO)inder Fassung der Bekanntma chung
vomn 2311930 (BGBL. 1 5 132),geandert durch Einigungsverirag vom 31 81990 i.V. mit
Gesetz vom 23191990 (BGBL. I S. 885,1124) sowie durch Artikel 3 des Investitionser -
leichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 2241993 (BGBL. | 5 466)

— die Planzeichenverordnung 1990 {(Planz V90) vom 18.12.1930 (BGBL. [ 1991 5.58),

— die Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
B.8.1995 (GBL.S. 517),

Jeweils inder derzeit geltenden Fassung!




In Erganzung der zeichnerischen und farblichen Darstellung des Bebauungsplanes
sowie der Planzeichen und Planeinschriebe werden festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen:( 89(1)+(2)BauGB

1

+BauNVO)

Art der baulichen Nutzung;[§9l1mr.1 BauGB. 3§ 1-15 BauNVvO)

WA = Allgemeines Wohngebiet ( 84 BauNVO)
Nicht zulassigsind die in B4 (21 Nr 2 und 3 BauNVO genannten baulichen Anlagen

Maf der baulichen Nutzung: (§9 (1) Nr1BauGB + 88 16-21 BauNVO)

Grundflachenzahl (& 16(2)Nr.1 BauNV0+§19 BauNVO)
GeschoBfldchenzaht | §16(2)Nr.2 BauNvO+820BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse (816(2) Nr. 3 BauNV0+820 BauNVO)
Siehe Nutzungsschablone im Lageplan.

Stellung der baulichen Anlagen: | 89 (1)Nr. 2 BauGB)

Die im Lageplan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend.

Uberbaubare Grundstickstlachen: (89 (1)Nr 2 BauGB 823 (1«13} BauNV0O)

Die uberbaubaren Grundstuckstldchen sind durch Baugrenzen festgelegt
Untergeordnete Bauteile und Verbauten im Sinne von 85(6)Nr 1,2 LBO z.B.
Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs-und Terrassenuberdachungen Wande Erker,
Balkone usw. durfen die Baugrenze bis max. 150m uberschreiten.

Bauweise : [ B3(1)Nr 2 BauGB +§ 22 BauNV0)

A: Offene Bauweise (8 22(2)BauNVO. Nur Einzelhduser zuldssig.

Garagen und Stellplatze: (89 11)Nr. 4 BauGB+ §12 BauN vO)

Garagen sind nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen und innerhalb der uber-
boubaren Grundstiucksflachen zuldssig,zwischen den Garagen und der offentlichen

Verkehrsfldche ist ein Abstand von mind 500m vorgeschrieben
Stellplatze sind auch in der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache zugelassen.

Nebenanlagen: (§9(1)BauGB -B14(1)BauNV0)

Nebenanlogen, soweit es sich um Gebdude handelt, sind aullerhalb der uberbaubaren
Grundstiucksfldchen bis max. 40 cbm Bruttorauminhalt zugelaossen, jedoch pro Bau-
grundstick nur 1 Gebdude

Der Abstand der baulichen Nebenantagen zu den offentlichen Verkehrstlachen mufd
mind. 500m betragen, von sonstigen Grundstucksgrenzen mind 2.50m.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen : ( §3(1)Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird die Zahl der Wohnungen beschrankt:
- Pro Einzelhaus max. 2 Wohnungen.



10.

12.

Pflanzgebot : { 83(1)Nr. 25a BauGB)

pfg 1 = Pflangebot fur Feldgeholze.
Innerhalb der dargestellten Fldachen sind Gehdlzpflanzungen(Straucher und Heister)
vorgeschrieben,die Gehdlze sind in einem Pflanzraster von 1.5x 15m anzupflanzen im
Verhaltnis 23 Strducher zu 13 Heister und dauerhaft zu erhalten dabei ist die

Entstehung eines Heckenzaunes durch hdufigen Ruckschnitt zu vermeiden.
Siehe Pflanzliste
pfg2 = Pflanzgebot fur Einzelbaume.

Die Standorte sind mit Obstbdumen und Laubbdumen zu bepflanzen, [Stammumfang
bei Neupflanzungen mind.10¢m in imHohe) und dauernd zu erhalten. Die Standorte

sind in alle Richtungen bis zu 10m variabel.
Siehe Pflanzliste 2

Pflanzbindung;: (8 9(1)Nr. 25b BauGB)
Pflanzbindung fur Einzelbdume.

Die dargestellten Einzelbaume (Obstbdume) sind dauerhaft zu erhalten. Bel Abgang
sind sie in den entsprechenden Arten nachzupflanzen. (Stammumfang ber Nachpflan-
zungen mind 16 cmin 1m Hadhel

Hohen lage der baulichen Anlagen und Gebaudehohen:
(89 (2)BauGB + §16(2) Nr 4L BauNV0-818BauNVO)
Die Hohenlage wird festgesetzt durch:

— Festlegung der Erdgeschoffufibodenhohe |EFH] als Bezugshohe.
— Festlegung der max.zul. Trauf hohe(TH) von 4,00 m bezogen auf die EFH
— Festlegung der max.zul. Firsthohe (FH) von 750m bezogen auf die EFH.

Traufhohe = Schnittpunkt Auflienseite Auflenwand mit Oberseite Dachhaut.
Firsthohe= Schnittpunkt der Dachhautoberkanten.

Eine Veranderung der EFH ist moglich, jedoch durfen die aut die festgelegte EFH
bezogenen Trauf- und Firsthohen nicht uberschritten werden

Die max.zul. Traufhohe gilt fir mind. 2|3 der Gebdudelange.

Die max zul Firsthdhe gilt fur die gesamte Gebdudeldnge.

Flachen fiir Boschungen und Stutzmauern: (89(1)Nr. 26 BauGB)

Die im Lageplan dargestellten Fldchen fur Boschungen und Stdtzmauern sind zur
Herste llung des StraRenkdrpers notwendig.Sie sind als Teilder Erschlie Bungsan-
lage auf den Baugrundstlcken herzustellen und zu dulden,



B. Ortliche Bauvorschriften: (874 LBO)

1.

r )

Dachform und Dachneigung: (8 74 [1)Nr:1 LBO)

Wohngebaude : Satteldach mit 30-35°Neigung.

Garagen: - Flachdach.
Flachddcher von Garagen, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden,
sind extensiv zu begrunen,dabei ist eine unbelastete Substratschicht von mind
10-15 ¢cm vor zusehen Die krautigen Stauden und Sedum-Sprossen sind anzu-
ptlanzen bzw. auszubringen und durch geeignete Entwicklungs-und
PflegemafBnahmen zu erhalten. Siehe Pflanzliste 3

- Pultdach mit 20-35°Neigung oder abgeschlepptes Dach bei Anbau der

Garage an dos Hauptgebaude.

Auflere Gestaltung der Gebdude : {§74(1)Nr1 LBO)

21 Die geneigten Dachtldchen sind mit kleinformatigem Dachdeckungsmaterial (Ziegel-
grofie) einzudecken Dabei sind folgende Farben zugelassen: rot, braun anthraatigrau.
Schwarze,blaue und grine Farben sowie Hochglanztarben bzw Hochglanzengoben sind nicht zu-
gelassen. Verglaste Dachflachen sind zugelassen,der Glasflachenanteil dart max.50 %
der Gesamtdachfldche betragen.

Die Installation von Energiegewinnungsanlagen aut den Dachfldchen ist zugelassen,
die testgesetzte Dachneigung muf jedoch eingehalten werden.

Fur Dachfldchen mit einer Neigung bis max. 15° 2. B. bei Dachauf bauten, wird als Dach-
eindeckungsmaterial auch Zink- bzw. Kupferblech zugelassen.

2.2. Fur Flachdacher,die nicht als Terrassen genutzt werden wird eine Begrunung vor-
geschrieben .

2.3 Die AuRenfassaden sind in gedeckten Farben auszufuhren (Hellbezugswert 20-80),
reinweifle oder schwarze Anstriche bzw. Materialiensind nicht zulassig.

24 Aneinander gebcute gleichartige Gebdude und Garagensind hinsichtlich Dachrand -
ausbi ldung, Dachform , Dachneigung Art und Farbe der Dacheindeckung zwingend anzu-
gleichen

2.5. Fur bauliche Nebenanlagen gelten folgende Festsetzungen:
= Dachform als Sattel-oder Pultdach
- Angleichung der aufleren Gestaltung on das Hauptgebdude (Material , Struktur,

Farbe oder Verbretterungaus Holz).
- Angleichung der Dacheindeckung [ Material ,Farbe) an das Hauptgebaude.
- Wand-oder Dachverkleidungen aus Teerpappe sind nicht zugelassen.

Aufschiittungen und Abgrabungen: [ 874(1)Nr.3 und 810 Nr 1,2,3 LBO)

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis max.150m zugelassen,in begrundeten Fdllen

sind Ausnahmennach § 31 11)BauGB maglich

An den Grundstucksgrenzen ist ein harmonischer Ausgleich zum Gelande aut den Nach-

bargrundstiucken vorzunehmen, Stutzmauern anden Grundstucksgrenzen sind nur

bis zu einer Hohe von max. 050m zugelassen, bei groferen Hohenunterschieden im Grenzbe-

reich muf geboscht werden max.Boschungsverhaltnis1:2 (imHohe aut 2 m Lange). Hiervon aus-

genommen sind Geléndeveranderungen im Bereich von Garagen-und Stellplatzzufahrten

Hinweis: Generell sind Gelandeveranderungenim ganzen Ausmaf inden Bauvorlagen
darzustellen. Amtliche Gelandeschnitte sind in 2-facher Fertigung vorzulegen.



Einfriedigungen: (§74(1)Nr.3 LBO)

Als Eintriedigungen sind Hecken,Holzzdune oder Mauern zuldssig. Drahtzaune sind nur
in Verbindung mit Naturhecken zuldgssig.Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachenist mit den
Einfriedigungen und Mauern ein Abstand von mind. 0.50m einzuhalten.

Zuldssige Hohen der Einfriedigungen:

- lebende Einfriedigungen [ Hecken). max.1.50 m.

- Holzzdune: max.1.20m.

- massive Einfriedigungen(Mauern): max. 0.50m.

Gestaltung der AuBenanlagen und Stellpldtze: (§74(1)Nr3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfldchen sind mit Ausnahme der Erschliessungsfla-
chen gartnerisch anzulegen

Erschliessungsflﬁchen[Gumgmzufuhrtﬂn,Wege]md oberirdische Stellplatze dirfen
nur mit wasserdurchldssigen Beldgen(AbfluBbeiwert2 05)hergestellt werden.
Wasserdurchlassige Beldge sind z.B. Rasensteine, Spurplatten, Schotterrasen,
Pflasterbeldge mit breiten Fugen u.A.

Mit dem Bauantrag ist ein Plan zur Gestaltung der Freifldchen im Massstab 1100 oder
1:200 einzureichen [ § 3(6) BauVorl VO).

AuBenantennen: { 874 (1)Nr 4 LBO)

Je Gebaude ist max.1 Aufienantenne und 1 Satellitenemptangsaniage zulassig Bei Er-
richtung einer Satellitenempfangsanlage auf dem Dach eines Gebaudes ist diese Anlage
farblich an die Dachfarbe anzugleichen Werbehinweise auf der Anlage sind nicht zulassig

Niederspannungsfreileitungen: ( & 74 11)Nr5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen

Stellplatznachweis: (8 74(2) Nr. 2 LBO)

Wohneinheiten bis 40 gm Wohnfldche 1 Stellplatz.
Wohneinheiten grofler als 40 gqm Wohnfldche: 15 Stellplatze.

Sotern sich bei der Berechnung halbe Stellplatze ergeben,ist aufzurunden.

Private Regenwasserruckhaltung: (874 (3)Nr. 2 LBO)

Fur die Regenruckhaltung von Dachern sind zur Entlastung des offentl Entwasserungs-
netzes auf jedem Baugrundstuck private Regenrickhalteanlagen zu bauen und dauernd
funktionsfahig zu erhalten.Diese Anlagen miissenin der Lage sein,bei Starkregen das
Niederschlagswasser zeitverzogert indas offentliche Kanalnetz einzuleiten (Geeignet
ist 2 B. Fabrikat Mall- Oko-Regen - speicher mit integrierter Schwimmdrossel und ei-
nem permanent offenen Abtluss von ca 011|100 qm Dachtldche) Behdltergrofe
mind.1cbm je 100gm angeschlossener Dachflache.




Hinweise:

P

2.2

213

kY

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde onzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zuerhalten,sofern nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Abteilung 2 mit einer Ver-
kurzungder Frist einverstandenist (820 DScho).

Aut die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach §27 DSchG wird verwiesen,

Mafinahmen , bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muf}, sind der Unteren Wasserbe -
horde(Landratsamt Rems - Murr - Kreis) rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von Baumaflnahmen Grundwasser erschlossen , so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben ,unverzuglich einzustellen und das
Landratsamt Rems - Murr - Kreis zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig fur die Dauer der
Bauzeit zuldssig Sie bedarf einer wasserrechilichen Gestattung

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewdsser ist unzulassig.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes(BodSchG),
insbesondere aufS4, wird hingewiesen.In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben
die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens.

Wiederverwertung von Erdaushub

311 Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufuhren.

Eine Deponierung ist nur in Ausnahmefdllen zulassig-

312.Zu Beginn der Baumafinahmen ist der hochwertige Oberboden(humoser Boden)

abzuschieben. Er ist vom ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung
getrennt zu lagern.

313 Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen,

ggt getrennt zu lagern una spezifisch zu verwerten

314 Fur den Umgang mit Boden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind ,

32

insbesondere fir deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben
des Hetts 10 , Luft- Boden-Abfall des Ministeriums fur Umwelt,
Baden - Wurttemberg

Freiflachen

Bereiche spaterer Freiflachen sind nach Moglichkeit vom Baubetrieb
freizuhalten. Dort durfen notwendige Erdarbeitenl|z. B. Abschieben des
Oberbodens, Bodenauftrag) nur mit Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung
< 4 N | em? ausgefiihrt werden



33 Bodenbelastungen

331. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, da3 betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrdnkt
bleiben.Sie sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

3.32.Baustoffe, Bauabtdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, daB Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliefBen sind.

333 Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen
angetroffen, ist unverzuglich das Landratsamt Rems- Murr-Kreis zu
benachrichtigen.

33.4.Unbrauchbare undl oder belastete Boden sind von verwertbarem Erdaushub
zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung
zuzufihren.

4L Werden bei Erdbewegungen Altlasten festgestellt, so ist dies den Geschaftsbereichen
Umweltschutz und Gesundheit beim Landratsamt Rems-Murr-Kreis mitzuteilen.

5. Bei der Bauausfuhrung der Gebdude ist auf den Einbruchsschutz zu achten.
Auf die Moglichkeit einer kostenlosen sicherungstechnischen Beralung
durch die Kri minalpolizeiliche Beratungsstelle bei der Polizeidirektion
Waiblingen,Tel.07151| 562586, wird hingewiesen.

6. Die Durchfuhrung einer objektbezogenen Baugrund-und Grundungsberatung durch
ein Ingenieurburo wird empfohlen.

7 Folgende fachtechnische Hinweisblatter sind zu beachten:
Nr. 3 ,Bodenschutz bei Baumalnahmen”
Nr 8 ,Speicherung von Regenwasser fur Brauchwasserzwecke”
Nr.21 ,Bauenim Wasserschutzgebiet - Zone Il

Pflanzliste 1: Feldgeholze.
Feldahorn, Hainbuche, Roter Hartriegel, Gewohnlicher Hasel,Rote Heckenkirsche, Vogelkirsche, Schlehe,

Echter Kreuzdorn, Echte Hundsrose , Salweide, Schwarzer Holunder, Vogelbeere Elsbeere

Pflanzliste 2: Einzelbdume.

Obstbdume: SuBkirsche Burlat, SuBkirsche Hedeltinger Riesenkirsche , Sunburst, Bohnapfel , Hilde Topaz,
Bittenfelder, Hanita, Wahl'sche Schnapsbirne

Laubbdume: Feldahorn,K Hangebirke Hainbuche, Stieleiche ,Winterlinde

Pflanzliste 3: Extensive Dachbegrunung. )
Stauden: Gelbe Polstergarbe, Kartdusernelke Heidenelke,Federnelke Kleines Habichts kraut, Schillergras,
Felsnelke, Polsterseifenkraut, Traubensteinbrech,Dachwurz, Sandthymian
Sedum- Sprossen: WeiBer Mauerpfeffer, Fetthenne (, Weihenstephaner Gold "), Mongolen-Sedum [, immer-
grunchen “), Tripmadam blau, Milder Mauerpfeffer, Kaukasus - Fetthenne




Verfahrensvermerke:

Auslegungsbeschlufl im Sinne von § 3 Abs 2 BauGB
vom Gemeinderat gefasst am

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung gem
§ 3 Abs 2 BauGB im Amtsblatt der Gemeinde am

Offentlich ausgelegt samt Begrindung gem.
8 3 Abs.2 BauGB vom.___bis

Satzung gem.810 Abs.1 BauGB vom Gemeinderat
beschlossen am

Genehmigt gem. §10 Abs 2 BauGB durch Erlass des
Landratsamtes Rems- Murr-Kreis vom

In Kraft getreten gem.8 10 Abs 3 BauGBdurch dffentliche
Bekanntmachung der Satzung| Genehmigung im Amtsblatt

der Gemeinde am

Schille
Burgermeister

.-19.2,2005

...125.2005
2352005-236.2005

....18.7.2005

A42.9.dooy



Gefertigt: Winterbach,den 28 Februar 2005 |10 Mar 2005

é Vermessungsburo
f{ﬁ-ﬂb Rudi Schile
1

nterschrif t] Eichenweg 22
73650 Winterbach
Tel 07181 ] 7221
Fax. 07181 | 45453

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtliche genehmigte Feslsetzungen von
Bebauungspldnen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes
aufgehoben.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt,daB der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung,Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlussen des
Gemeinderats ibereinstimmt und dafl die fir die Rechtswirksamkeil mafBgebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

en A5.4. 2008 .

Berglen,

Schille
Burgermeister




