Landkreis: Rems-Murr-Kreis
Gemeinde: Winterbach
Gemarkung:  Winterbach

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,Oberdorf - Alte Engelberger Str. -
Engelberger Str.
- Anderung im Bereich Oberdorf 23 - 29

Maldstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Textteil fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) und § 4 Gemeindeordnung
flir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2015 (GBI.
S. 870) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. November 2014 (GBIl. S. 501). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geédndert am 11. Juni 2013 (BGEI. | S.
1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6riliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan , Oberdorf - Alte Engelberger
Str. - Engelberger Str. - Anderung im Bereich
Oberdorf 23 -29°

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
werden gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

b) Mischgebiet (MI/E) gemaR § 6 BauNVO mit Einschrénkung gemaR § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach § 6 (2) Nr.6 bis 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten) sind unzulassig.

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemaf § 1 (8) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundfldchenzahl (vgl. Planeinschrieb)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellpldtze und Zufahrten sind bei der
Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb)
Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst/Attika) ist in Meter Gber
Normalnull als Héchstmal festgesetzt (HGP).

1.3 H6henlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVQ)

Die Erdgeschossfullbodenhthe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m GNN) als Hochstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebdude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.



1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b,)

zugelassen sind nur Einzelhaduser, die Gesamtldnge darf hochstens 25 m betragen.
Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen ist an die noérdliche und sidliche
Grundstiicksgrenze anzubauen. Kann wegen der festgesetzten Baugrenzen oder
Baulinien nicht auf die Grundstiicksgrenze gebaut werden, sind geringere Grenz- und
Gebdudeabstande zulassig als in den §§ 5 und 6 LBO vorgeschrieben sind, wenn
sichergestellt ist, dass die Unterschreitung der Abstidnde durch Umstinde und
Malinahmen ausgeglichen werden, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen, die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt
werden und wenn sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b.)
zugelassen sind nur Einzelhduser mit einer Gesamtlange von héchstens 15 m.

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die zulassige Zahl der Wohnungen begrenzt auf zwei
Wohnungen im Einzelhaus.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

2. Ausnahmen gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVvO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten im
Sinne von § 5 (6) Nr. 1,2 LBO z.B. Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrasseniberdachungen, Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten um bis zu
2 m Uberschritten werden. Terrassen dirfen die Baugrenzen ebenfalls Uberschreiten, der
Grenzabstand muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Garagen und iiberdachte Stellplédtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga) zulassig. Von befestigten
offentlichen Verkehrsflaichen missen mit Aufenwénden Abstiande mit mindestens 0,5 m
eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich muss bei geschlossenen Seitenwanden
5 m und bei offenen Seitenwanden 0,5 m Abstand zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchléssig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder dhnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge ist
unzuldssig.

b) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

c) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Aufienbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen) ist
verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.



1.10 Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzgebot — Einzelbaume (Pfg/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standorigerechte, hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die &rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend, der Standort kann bis zu 5 m
verschoben werden. (Artenempfehlung siehe 1.10 b).

b) Artenempfehiung zum Pflanzgebot (Pfa/E) Badume: Walnuss, Feldahorn, Schwarzerle,
Hangebirke, Hainbuche, Trauben- / Stieleiche, Silber-, Purpur-, Fahlweide, Zitterpappel,
Spitz- / Bergahom, Rotbuche, Faulbaum, Vogel- / Traubenkirsche, Sommer- / Winterlinde,
Bergulme.

2. Ortliche Bauvorschriften

far den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oberdorf - Alte
Engelberger Stir. - Engelberger Str. - Anderung im Bereich Oberdorf
23-29"

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude: Entsprechend Planeintrag. Dachform der
Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgeb&ude integriert sind - ausschliellich Satteldach
oder begriintes Flachdach. Uberdachte Stellpldtze (Carports) sind  mit
Flachdachkonstruktionen aus Holz und extensiver Begriinung zu versehen.

Dachdeckung:

Sattelddcher: Naturziegel oder vergleichbares Material (in ZiegelgréRe) in den Farben
Ziegelrot bis Rotbraun oder Anthrazit mit den RAL-Farben 7010 - 7026, mit Ausnahme der
Farbe 7023. Andere Farbtone, sowie Hochglanzfarben (Hochglanzgoben), sind nichi
zulassig. Verglaste Flachen sind zugelassen, der Glasflachenanteil darf maximal 30 % der
Gesamtflache betragen.

Flachdacher: Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Die Installation von Energiegewinnungsanlagen auf den Dachflachen ist zugelassen. Fur
Dachflachen mit einer Meigung bis max. 15°, z.B. bei Dachaufbauten, wird als
Dachdeckungsmaterial auch Zinkblech bzw. Kupferblech zugelassen.

b) Farbgebung der Aulenfassaden: Die AuRenfassaden sind in gedeckten Farben
auszufihren (Hellbezugswert 20 -80).

c) Dachaufbauten: Zuldssig sind nur Schleppgauben oder Flachdachgauben. Die Wandhéhe
der Gauben (OK Dachhaut bis UK Sparren) darf maximal 1,25 m, die Breite maximal 3 m
betragen. Mit Dachgauben ist ein Abstand von mindestens 1 m vom First und der Traufe
und mindestens 2,0 m von den seitlichen Dachrandern einzuhalten. Die zur Traufseite des
Hauptgebdudes gerichteten Wandflachen der Gauben diirfen 15 % der Dachflachen
(horizontal gemessen) nicht Oberschreiten.

Schleppgauben sind in Material und Farbe wie das Hauptdach einzudecken.



d) Zwerchgiebel: Die Gesamtbreite darf maximal 40 % der Geb&udeldnge betragen. Der
Abstand zum Haupffirst muss mindestens 0,5 m betragen.

e) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fassadenbeschriftungen sind
nicht zuldssig. Hausnummern sind hiervon ausgenommen.

2.2 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur als dichtwachsende Hecken aus standorttypischen Strauchern,
Holzzdune mit senkrechter Lattung aus dunkel lasiertem Holz (Sockel max. 30 cm Héhe) und
schmiedeeiserne Zaune (Sockel max. 30 cm Héhe) bis zu einer Gesamthéhe von 1,2 m
zulassig. Von Fullwegen, befahrbaren Verkehrsflichen und Feldwegen ist mit festen
Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Hat die Einfriedung die Funktion einer Stitzmauer, so darf die Sockelhdhe, gemessen von
der dffentlichen Fldche aus, nur zwischen 40120 cm betragen. Ein zuséatzlicher Zaun ist
dabei nicht mehr zugelassen, sondern nur niedrige Hecken bis max. 60 cm Hbéhe.

Zugelassen sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20cm (ber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

2.3 Gestaltung der AuBenanlagen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen und
Stellplatzflachen gartnerisch anzulegen.

2.4 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Veranderungen des vorhandenen Gelandes durch Aufschittungen und Abgrabungen sind
nur bis max. 2,0 m zugelassen, in begrindeten Fallen sind Ausnahmen nach § 56 Abs. 3
LBO mdglich. Fur die Zufahrten zu den Garagen sind die erforderlichen Abgrabungen bzw.
Aufschittungen zuldssig. An den Grundstlcksgrenzen ist ein harmonischer Ausgleich zum
Gelande auf den Nachbargrundstiicken vorzunehmen. Geldndeveranderungen missen im
ganzen Ausmal} in den Bauvorlagen dargestellt werden.

2.5 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine Auenantenne und eine Parabolantenne zulassig. Sofern der Anschluss
an eine Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aulenantennen unzuldssig.
Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

2.6 Erhdhung der Zahl der Stellplitze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Notwendige Kfz-Stellplatze fur Wohnungen, in Abhangigkeit von WohnungsgréRe, werden
wie folgt festgesetzt:

Wohnflache bis zu 50 m? 1,0 Stellplatz AWohnung
Wohnflache (ber 50 m? bis 110 m? 1,5 Stellplatze AWohnung
Wohnflache tber 110 m? 2,0 Stellplatze Wohnung

Ergibt diese Berechnung Nachkommastellen, so ist aufzurunden.

2.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Auf den Baugrundstiicken ist das Regenwasser in Zisternen zu sammeln. DIN 1988 ist
hierbei zu beachten. Die Zisternen sind mit mindestens 3 cbm Nutzvolumen und 3 cbm
Rickhaltevolumen (d.h. MindestgréBe insgesamt 6 cbm) und mit gedrosselter
Uberlaufabgabe von max. 0,5 I/s anzulegen. Die Bemessung des erforderlichen
Rickhaltevolumens richtet sich nach der gesamten angeschlossenen befestigten Flache.



3. Hinweise:

a) Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich eine Denkmalschutzbehtrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denkmalschutzbehérde oder
das Regierungsprasidium Abteilung 2 mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. (§
20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

b) Grundwasserableitungen - auch Gber das d&ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
Grundwassererschlieungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Awusfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge wvon BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

c) Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der &rilichen Hochwassersituation bei der
Bebauung die Belange der Hochwasservorsorge zu beachten sind.

d) Da das Plangebiet in einem hochwassergefahrdeten Bereich liegt, missen Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen folgende Anforderungen erflllen:

1. Anlagen und Anlagenteile missen so gesichert werden, dass sie auch nicht im leeren
Zustand aufschwimmen oder ihre Lage verandern kénnen.

2. Kein Wasser darf in Entliftungs-, Befiill- oder sonstige Offnungen eindringen kénnen
und die Mdglichkeit einer Beschadigung durch Treibgut muss ausgeschlossen sein.

3. Auffangrdume sind so zu errichten, dass sie in keinem Fall Oberflutet werden.

Des Weiteren wird besonders auf die Einhaltung der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VawS) hingewiesen.

e) Auf Grund der geologischen Untergrundverhéltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

f) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei Baumalnahmen® des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (vgl. Anlage der Begrindung
oder Download unter www.rems-murr-kreis.de/Service und Verwaltung/Formulare A-
ZiUmweltschutz).




