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TEXTTEIL
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1.2.1
1.2.2
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Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind das Bundesbaugesetz

(BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.August 1976 {(Bundes-
gesetzblatt I, Seite 2256), die Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom
15.5ept.1977 (BGBI. I. 1763), die Planzeichenverordnung vom 19.Jan.1965
(BGBI. I, Seite 21), (BGBI. III-1-3) und die Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) vom 20.Juni 1972 (Ges.B1. S. 352).

sdmtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungs-
planes bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Textliche Festsetzungen
In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

P1anungsfechtliche Festsetzuhgeh (§ 9 BBauG und-BéuNVO)

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Hr. 1 BBauG)

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohn-
gebiet) WB gem. § 4 a BauNVo

GemdB 9 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind alle Ausnahmen, die in § 4 a Abs. 3
BauNV0 vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.t Nr.1 BBauG und § 16 Abs.2 u. 4
BauliV0) : _
Das Mab der baulichen Nutzung wird im Plangebiet bestimmt durch:

- Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze) (§ 17 Abs. 4 und § 18 BauNV0)
- Grundfldchenzahl GRZ (8§ 19 BaulV0)
- Beschrankung der GebdudehShen (s.Gestaltungsvorschriften Nr.3

Siehe Eintragungen im Lageplan.
ErhGhung der Grundfldchenzahl (GRZ) gem.§ 17 Abs.7 BauNVo.

Nach § 21 a Abs.2 BauNV0 sind der Grundstiicksfliche im Sinne des

§ 19 Abs.3 BauNV0 Flachenanteile an auBerhalb des Baugrundstiicks fest-
gesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs.?1 Nr. 22 BBauG hin-
zuzurechnen.

Bei Zahl der Vollgeschosse II + DG gilt:

Die Gebdude kidnnen mit 2 Vollgeschossen und einem als Vollgeschof an-
zurechnenden Dachgeschof errichtet werden (§ 18 BauNVO i.V. mit
€24, o He, | 180)

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BBauG i. V. mit § 22 Abs. 4 BauVO und
Sy AR | Nr. 7 1DB4)

a = abweichende Bauweise (§ 22 Abs.4 BauNVO i.V. § 111 Abs.1Nr.7 LBO)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen ist an allen Gebidudeseiten
Grenzbau zwingend vorgeschrieben. Geringere Grenz- und Gebdudeabstinde
sind zuldssig im Rahmen der im Plan festgelegten Baugrenzen und Bau-
linien und unter der Voraussetzung, daB die Unterschreitung durch Um-
stédnde ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch
die sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
dohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt und die Bediirfnisse
des Verkehrs befriedigt werden und wenn sonstige ¢ffentliche Belange
nicht entgegenstehen ?siehe auch Begriindung Ziff o).
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7.2

Stellung der baulichen Anlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2'BBauG)

Siehe Eintragungen im Lageplan. :

Die Geb3dudeauBenseiten und die Hauptfirstrlchtung sind parallel zu den
Richtungspfeilen zu stellen (Nebenf1rstr1chtungen im rechten Winkel zur
Hauptfirstrichtung).

Untergeordnete Nebenanlagen gemaﬁ § 14 Abs.1 BauNVD sind von dieser
Festsetzung nicht betroffen.

Fldchen fiir Stel]pTatze (§ 9 Abs.1 Nr 4 BBauG)

Siehe E1ntragungen im Lageplan.

Griunfldchen (5§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG)

V = Grinflichen als Bestandteile von Verkehrsan]agen im S1nne von § 127
Abs. 2 Nr. 3 BBauG.

bFfentliche Griinanlagen :
Siehe Eintragungen im Lageplan

Mit Rechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BBauG)

Siehe E1ntragungen m Lagep]an 7
Geh-und Leitungsrecht zugunsten der A}]geme1nhe1t

91=
gr 2 = Gehrecht zugunsten des beschrankten Personenkreises des Gebdudes
10/1 bzw. 10/2.

Anpflanzung von Bdumen und B?ndungen fiir Bepf1anzungen

{§-9 Abs. 1 Nr. Z5 BBauG)

Entsprechend dem schematischen PIanelntrag sind Baume zu pflanzen und
zu erhalten. Dabei sind heimische Laubbdume mit einer Hbhe von 3 - 5 m
Zu verwenden.

Pflanzbindung fiir Hausgdrten = pfb H

Auf den mit einer Pflanzbindung belegten Flichen sind die vorhandenen
Grinfldchen und Bdume zu erhalten. Ste11p1atze und Lagerp}atze sind
auf diesen Fldchen nicht zuge?assen

Pflanzgebot = pfg
Die mit einem Pflanzgebot belegten Flichen sind mit Zierstriuchern gart-
nerisch zu gestalten.
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2.4

Gestaltungsvorschriften

(5 9 Abs. 4 BBauG 1.V. mit dem "Gesetz zur Anpassung der LBO an die
~Anderung des BBauG" vom 21.Juni 1977) . :

- Die Gestaltungsvorschriften werden als planungsrechtliche Vorschriften

im Bebauungsplan festgesetzt.

Gesté1tung offentlicher und“privater-F1échen hinsichtlich der Beldge

Bei Bé?agsekneuekungen'sind die offentlichen und die mit einem Geh-

recht belegten privaten Fldchen auf ein gemeinsames gestalterisches Kon-

~zept abzustimmen. Dabei sind kleinmaBstdblich gegliederte Belidge zu

verwen?en.g{Das beigelegte. Belagskonzept ist Bestandteil des Bebauungs-
planes). - A

Fassadengestaltung. .

Auskragungen o ' £ ' '
Zur Gestaltung eines lebendigen Ortsbildes sollen bei Neubauten, deren
Giebelseiten dem Gffentlichen StraBenraum zugewandt sind, vorkragende

.Ober- und-Dachgeschosse angestrebt werden.

Dabei darf die Auskragung minimal 20 cm und maximal 50 cm betragen.

Farbliche und durch Material bedingte Gestaltung (Siehe auch beigelegten
Farbleitplan als Richtlinie fiir den Bebauungsplan).

- Verputzarbeiten und Fassadenanstriche diirfen nur nach dem fiir das
Planungsgebiet geltenden Farbleitplan ausgefiihrt werden.

- Die farbliche Gestaltung ist jeweils auf die umgebende Bebauung
abzustimmen. Dabei diirfen grelle und glinzende Fassadenfarben nicht
verwendet werden. '

- Lkine Verkleidung der Fassaden durch groBformatige Asbestzement-
platten oder kleinformatige Asbestzementschindeln ist nicht zuge-
~ lassen. Ebenso sind Imitationen jeglicher Art wie tapetenartige
Fassadenverkleidungen oder vorgetduschtes Ziegelmauerwerk sowie groB-
flachige Glasverkleidung nicht gestattet. ;

- Bei den Fesnterdffnungen der Gebdude mit Sichtfachwerk muB pro
Fenster mindestens 1 Scheibenteilung durch Sprossen erfolgen.

- Die Fenster der den offentlichen Verkehrsflichen zugewandten Fas-
saden diurfen nur mit Fensterldden versehen werden.

Schaufenster

- Schaufenster und Schaukdsten, die iiber das MaB der jeweiligen Woh-
nungsfenster hinausgehen, sind nur im ErdgeschoB zuldssig.

- Die maBstdbliche Gliederung der Schaufenster muP auf die Fassade
der Obergeschosse abgestimmt werden, dabei wird die maximale Breite
einer Glasfldche auf 2,50 m begrenzt. Die Trennung der einzelnen
Glasfldchen muB deutlich ablesbar sein.

Garagen und Nebenanlagen

- Garagen und Nebenanlagen sollen, wenn méglich, in das Hauptge-
bdude einbezogen werden. Ansonsten sind sie von der ZuBeren Ge-
staltung beziiglich Material und Farbe auf die umgebenden Geb&ude
abzustimmen.

- &renzgaragen mit einem bepflanzten Flachdach sind bis zu einer
Hohe von 3,00 m zugelassen.

- Grenzgaragen mit einem geneigten Dach sind nur als Sattel- oder
Walmdach mit einer Dachneigung von 25 - 40° zugelassen. Die First-
hohe darf dabei max. 3,80 m betragen. Es gelten die Bestimmungen
von Ziff. 4.2 iiber die Dachdeckung.



4.2

4.3

4.4

Gebiudehthen

Bei Neubauten wird die maximale Traufhohe durch die Traufhohe des bis-

herigen Gebdudes bestimmt. Uberschreitungen sind mit max.0,50 m aus-
nahmsweise zuldssig. Die minimale Traufhche muB mindestens 5,00 m iiber
dem Geldnde liegen; gemessen wird die Traufhthe als Abstand zwischen
der angrenzenden Verkehrsfldche oder der mit Gehrecht belegten Fliche

. jeweils an der ldngsten Gebdudeseite vermittelt und dem Schnittpunkt

von Auﬁenwand und Dachhaut des Gebdudes.

Dacher _ _

Bachform und Dachneigung.: Siehe Eintragungen im Lageplan. '

Die Dacher sind als Sattelddcher mit 40 - 50° Neigung auszufiihren. Sonder-
formen wie versetzte Sattelddcher sind zuldssig. Der Hohenversatz darf
dabei - gemessen vom First zur Kehle - 1,30 m nicht tbersteigen.

Das Krippelwalmdach wird nur als Ausnahme zugelassen.

Dachdeckung

Es sind nur Ziegel aus Tonmaterial zugelassen. Die farbliche Gestaltung
ist auf die umgebende Bebauung abzustimmen. Dabei ist die Farbengobe von
dunkelbraun bis rotbraun zugelassen. Andere Materialien und Farbengoben
sind nicht zugelassen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Grundsdtzlich sind die Summen der Breiten von Dachgauben, Dacheinschnit-
ten und Tiegenden Dachfenster bis max. 1/3 einer Trauflinge zuldssig.
Dabei sind zugelassen entweder nur Dachgauben oder nur Dacheinschnitte
oder nur Dacheinschnitte und liegende Dachfenster oder nur Dachgauben
und liegende Dachfenster.. ' : : '

Die einzelnen Dachgauben sind bis zu einer Breite von max.1,20 m zu-
gelassen, die einzelnen liegenden Dachfenster bis zu einer Breite von
max. 0,80 m.

Dach#orsprung' .
Am Ortgang und an der Traufe ist ein Dachvorsprung mit minimal 15 cm,
maximal 50 cm vorgeschrieben.
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Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen und Automaten sind gem&B § 111 Abs.2 Nr. 1 LBO genehmi-

gungspflichtig.

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und auf der den Ge-

schaftsstraBen zugewandten Seiten der Gebdude zuldssig. Sie sind auf

die Erdgeschofzone (ausnahmsweise auf die Bristungszone des ersten Ober-

geschosses) zu beschrinken. Die Farbgebung ist auf die Farbe der Fas-

sade abzustimmen. :

Unzuldssig sind: GroBflachenwerbung und Anlagen mit wechselndem und
bewegten Licht.

Antennen

Auf jedem Gebdude ist max. eine AuBenantenne zuldssig.

Freileitungen -

Niederspannungsfreileitungen sind bei Neubauten unzulassig.

Einfriedungen

Entlang der Gffentlichen StraBen, Wege und Plitze sind nur zugelassen:

- - - gdrtnerisch gestaltete Fldchen

- dicht wachsende Hecken aus standortgemdBen Gehtlzarten bis zu einer
Hohe von 1,20 m.

- Holzzdune mit senkrechter Lattung aus dunkel lasiertem Holz und
Sockel {max. 30 cm Hohe) bis zu einer Gesamthdhe van 1.0 'm.

- Schmiedeeiserne Zdune mit Sockel (max. 30 cm Hohe) bis zu einer Ge-
samthdhe von 1,20 m.

Hat die Einfriedung die Funktion einer Stiitzmauer, so darf die Sockel-

hdohe, gemessen von der offentlichen Fldche aus, nur zwischen 40 - 120 cn
betragen. Ein zusdtzlicher Zaun ist dabei nicht mehr zugelassen, sondern
nur niedrige Hecken bis max. 60 cm Hohe. :

Gegenliber Nachbargrundstiicken

sind lebende und tote Einfriedungen bis max. 1,20 m zuldssig. Zur Ab-
schirmung von Wohnhdfen sind aufBerdem Sichtschutzeinrichtungen mit einer
Hohe von max. 2,00 m als freiwachsende Hecken oder als Sichtblenden aus
dunkel imprdgniertem Holz zugelassen, unter der Voraussetzung, daB nach-
barliche Belange nicht beriihrt werden.
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Erhaltung baulicher Anlagen (§ 39 h BBauG)

Fiir folgende Gebiude kann die Gemeinde die Genehmig&ng fir den Abbruch,
den Umbau oder die Anderung von baulichen Anlagen versagen:

-  Gebdude Nr. 3 Brunnengasse -

-  Gebdude Nr, Brunnengasse (Waschhiusle)
-  Gebdude Nr.2/71 Oberdorf

- Gebdude Nr. 3 Oberdorf

Die Erhaltung dieser baulichen Anlagen wird dadurch begriindet, daB sie im
Zusammenhang mit anderen Anlagen das Ortsbild und die Stadtgestalt prd-
gen (& 39 h Abs. 3 Nr. 1 BBauG) und weil sie von stddtebaulicher, ins-
besondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung sind (§ 39 h

Abo. s lle. 2 BBauR), o

Hinweis

Es wird darauf hingéwiesen, dab bei der Freilegung von urspriinglich vor- j

handenem Sichtfachwerk und bei der Farbgestaltung von der Gemeinde
Winterbach ein ZuschuB gewdhrt werden kann. Ein Rechtsanspruch auf Bezu-

schussung besteht jedoch nicht.

Bestandteil des Bebauungsplanes
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3. FARBLEITPLAN (bei Gemeinde einsehbar)
4. BEGRONDUNG ZUM BEBAUNGSPLAN



