GEMEINDE REILINGEN
BEBAUUNGSPLAN “ORTSKERN - HAUPTSTRASSE / NEUGASSE, 1. Anderung*
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN “ORTSKERN - HAUPTSTRASSE / NEUGASSE, 1. Anderung”

TEXTTEIL Stand: Sept. 06

VORBEMERKUNGEN

Der Bebauungsplan sowie die &rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich “Ortskern-
HauptstraRe/ Neugasse” wurden am 12.05.2003 ais Satzung beschlossen; sie traten
mit ortsiiblicher Bekanntmachung in Kraft. Nunmehr wird im Rahmen dieser 1. Bebau-
ungsplanianderung der Geltungsbereich geringfiigig raumlich erweitert.

MiTextliche Ergdnzungen in der vorliegenden 1. Anderungen sind kursiv dargestelit!!!

Mit inkrafttreten dieser 1. Anderung treten alle bisherigen bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen im gesamten Planbereich auBer Kraft.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

>

>

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141),
zuletzt geandert durch Art. 21 vom 21.06.2005 (BGBI. |, S. 1818).

die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQO) in der Fas-
sung vom 23.01.1990 (BGBL. |, S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

die Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV 80) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58).

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.12.2004 (BGBI. 2005 1, S. 186).

die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI, S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.12.2004 (GBI. S. 895)

Der Bebauungsplan besteht aus zeichnerischen (Rechtsplan) und schriftiichen (Textteil)
Festsetzungen.

Als Beigabe gelten

.
»
>
>

>

die zugehérige Begrindung.
der zugehérge Umweltbericht.
die stédtebaufiche Konzeption vom 31.01.2005 (unmaRstéblich verkleinert).

das schalltechnische Gutachten des Ingenieurbiiros Grunau & Wille (Revision 1 vom
08.11.1993).

die Baugrunderkundung und aligemeine Griindungsbeurteilung des Biros WPW vom
19.11.1993.

Separat erlassen wird eine Satzung tber értliche Bauvorschriften (Plan und Text) im Sinne
von § 74 LBO, die dem vorliegenden Textteil beigefligt ist.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Textteil)

BAULICHE NUTZUNG (§ 9, Abs. 1, Ziff. 1, BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§§ 1- 15 BauNVO)
Mischgebiet (M) § 6 BauNVO

Innerhalb der (iberbaubaren Fidchen (Baufenster) sind Wohngebdude, Geschafts-
und Blrogeb&ude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige Gewerbebetriebe zuléssig (§ 6,
Abs. 2, Ziff. 1-4).

Nicht zuldssig sind Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitiche und sportiiche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstéatten i. S. v. § 6, Abs. 3 BauNVO.

Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Innerhalb der dberbaubaren Flachen (Baufenster) sind Wohngeb&ude zuléssig.
Nicht zulédssig sind die in § 4, Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen.

Nebenaniagen (§ 14 BauNVQO)

Untergeordnete Nebenanlagen, welche dem Nutzungszweck des Baugebietes die-
nen, sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfiachen (Baufenster) zulassig.

Nebenanlagen, welche der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme, Wasser und Abwasser dienen, kénnen auch auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfiachen zugelassen werden. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische
Anlagen sowie Anlagen fiir emeuerbare Energien.

Mag der baulichen Nutzung (§§ 16-21 a BauNVOQ)

Das Ma der baulichen Nutzung ist durch die GRZ als Obergrenze festgelegt. Eine
Einschrénkung ergibt sich dartiber hinaus durch Festsetzungen der Giberbaubaren
Flachen (Baulinien, Baugrenzen) und der Zahl der VoligeschoBe (s. Nutzungs-
schablonen); das Ma® der baulichen Nutzung ist dadurch hinreichend charakteri-
siert.
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1.2.2

1.3

M,

Die in den Nutzungsschablonen dargelegten Obergrenzen der GRZ kénnen aus-
nahmsweise um 0,1 Uberschritten werden, um bei Um- und Neubauten die beson-
dere stadtebauliche Charakteristik der Innerortsiage darstellen zu kénnen. Grund-
lage fur diese Regelung ist § 17, Abs. 2 und 3 BauNVO.

Hbhe der baulichen Aniagen

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen in den Mischgebieten Mi;, Ml,, Ml und
Mi,, gemessen von der Bezugshdhe (Niveau Gehweghinterkante der jeweils zuge-
ordneten ErschlieBungsstrale) bis zu Oberkante Dach, betragen héchstens 12,5 m
(gemessen in der Gebaudemitte). /m Mischgebiet Mls gilt eine maximal zuldssige
Gebédudehdhe von 10,5 m Héhe. Die darin enthaltene Sockelhdhe darf 0,5 Meter
nicht Uberschreiten.

Die maximal zuléssigen Geb&udehéhen im allgemeinen Wohngebiet WA, gemes-
sen von der Bezugshéhe (StraBenniveau der zugeordneten riickwértigen Erschlie-
Bungsstralle) bis zur Oberkante Dach, betragen héchstens 11,5 m (gemessen in
der Gebdudemittfe).

Dachform und Dachneigung

Déacher s. Nutzungsschablone und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Bauweise, iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfiiche sowie
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9, Abs. 1, Ziff. 2 BauGB)

In Abweichung von der offenen bzw. geschlossenen Bauweise mussen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes verschiedene stddtebauliche Besonderheiten
durch die Formulierung von ,besonderen Bauweisen® ergénzt werden.

Auf der Grundlage der Begriindung gilt fir

die besondere Bauweise b, fur die Grundstlicke Flst. Nr. 235/1, 238, 239 und 240.
Vorderes Baufeld (entlang der Hauptstrafle):

Entsprechend dem Planeintrag ist eine giebel- oder traufsténdige Bebauung fir die
Gebéaude entlang der Hauptstrae méglich.

Die Gebaude missen auf der siidlichen Grundstiicksgrenze in Grenzbebauung an
den StraBenraum angebaut werden (Baulinie). Innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen kann eine Grenzbebauung an eine oder beide Grundstiicksléngsseiten (Ost-
bzw. Westseite) zugelassen werden.
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Mi2

Mis

Ml

Mis

Die maximale Bautiefe von 17,0 m (entsprechend Planeintrag) darf nicht tber-
schritten werden.

Hinteres Baufeld (Scheunen-/Gartenzone):

Im ,Scheunenbereich” ist eine weitere Bauzone (Dach traufstandig zur Hauptstra-
Re) ausgewiesen, die Uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte er-
schiossen wird. Hier sind gemaR Planeintrag Grenzbebauungen entlang der bei-
den Grundstickslangsseiten (Ost- bzw. Westseite) zuléssig.

die besondere Bauweise b, mit dem Geltungsberelch der dstlichen Teilflache des
Grundstiickes, Lgb. Nr. 241.

Das neu zu errichiende Geb&ude muf direkt an den angrenzenden Stratenraum
(im Shden) angebaut werden. Innerhalb der Uberbaubaren Flache ist eine Grenz-
bebauung an der éstlichen Grundstlcksgrenze zulassig.

Nach Westen ist im ErdgeschoB ein Grenzabstand von 1,0 m (siehe Planeintrag)
einzuhalten. Ab dem 1. Obergeschol ist ein Gebaudevorsprung nach Westen bis
maximal 0,5 m zulassig.

Die Gebaude dirfen die Lange von 16,0 m nicht Uberschreiten.

die besondere Bauweise bs fiir die Grundstiicke Fist. Nr. 246 und 247 mit giebel-
oder traufstandiger Bebauung.

Auf die jeweilige Grundstiickssudseite, zur HauptstraBe hin, miissen die Gebude
im Ostlichen und zentralen Bereich des Baufensters direkt an den StraRenraum
angebaut werden. Im westlichen Bereich tritt die Baulinie zur Verbesserung der
Sichtwinkel nach Norden zurick.

Innerhalb der iiberbaubaren Flachen kann eine Grenzbebauung (entsprechend
Planeintrag) an eine oder beide Grundstiicksléngsseiten zugelassen werden, so
daf u. a. die Gebdude entlang der Gartenstrake unmittelbar an den StraRenraum
angrenzen kénnen.

die besondere Bauweise b, mit dem Geltungsbereich der Grundstiicke Fist. Nr.
234 und 236.

Far Gebaude auf dem Grundstiick, Flst. Nr. 236, ist jeweils eine beidseitige Grenz-
bebauung auf den Grundstiicksost- und ~westseiten méglich. Das stdliche Bau-
fenster ist entsprechend Planeintrag von der HauptstraBe zuriickgesetzt.

Auf dem Grundstlick, Fist. Nr. 234, besteht eine entsprechende Bauméglichkeit
entlang der Neugasse. Eine Grenzbebauung auf der Grundstiicksost- und —

sUdseite ist zuléssig; die maximale Bautiefe von 10,0 m darf nicht tberschritten
werden.

die besondere Bauweise bs mit dem Geltungsbereich der 6stlichen Teilgrundstiicke
Fist. Nm. 232 und 233. Dort sind Geb&ude giebel- oder traufstindig direkt an die
Gehweghinterkante anzubauen; auferdem ist Grenzbebauung entlang der stdii-
chen Grundsticksléngsseiten zuldssig (siehe Bestand).
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WA,

el Sl

die besondere Bauweise bs; mit dem Geltungsbereich der westlichen Teilgrundstii-
cke Fist. Nm. 232 und 233. Dort sind (zur Neugasse bzw. neuen Erschiieungstra-
Re) traufsténdige Wohngebadude in beidseitiger Grenzbebauung entlang der jewei-
ligen (nérdlichen und sddlichen) Grundsticksldngsseiten zuldssig. Die Erschlie-
Bung dieser Gebdude erfolgt durch die zu veridngemde rickwértige Erschiie-
Rungsstralie.

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNEINHEITEN

In den Plangebieten Mi, und WA, ist die Zahl der héchstzuldssigen Wohnungen
aus stadtebaulichen Griinden auf 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude (Einzel-
Reihen- oder Doppelhaus) beschrénkt.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Garagen und Stellpldtze sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. auf den besonders ausgewiesenen Garagenflachen zuldssig.

Garagen innerhalb der Gberbaubaren Fléachen sollen in das jeweilige Gebaude in-
tegriert werden.

In Ausnahmeféllen kénnen nicht liberdachte Stellplatze auch auBerhalb der tber-
baubaren Flachen nachgewiesen werden.

ARKADEN

Entlang der HauptstraRRe sind entsprechend den zeichnerischen Eintragungen und
planungsrechtiichen Festsetzungen in neu zu errichtenden Gebauden in der Erd-
geschoRzone Arkaden anzubringen.

Die begehbaren Fldchen im Bereich der Arkaden sind mit einem Gehrecht (g1) zu-
gunsten der Aligemeinheit zur Nutzung der Arkadenbereiche zu versehen.
Das InnenmaR der Arkaden muR entsprechend Planeintrag zwischen 1,5 und 2,5

Metern betragen. Die Geschosse iiber den Arkaden sind bis zu Baulinie vorzuzie-
hen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

g1 = Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zur Nutzung der Arkadenbereiche
gz = Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur ErschlieBung der ,Scheunenzone® zu-
gunsten/zulasten des jeweils betroffenen Grundstlckseigentiimers.
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6. VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(§ 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil schraffiert dargesteliten Verkehrsfiache (rickwartige Er-
schlieRungsflache) ist als verkehrsberuhigte Stralle im Sinne des § 42, Abs. 4a
StVO zu gestalten; die Verwaltungsvorschriften zur StVO sind hierbei zu beachten.

£ REGELUNG FUR DEN DENKMALSCHUTZ

Im gesamten Geltungsbereich kénnen bei Bodeneingriffen archaologische Funde
des Mittelalters und der frihen Neuzeit zutage treten (§ 2 DschG Baden-
Wirttemberg). Aus diesem Grund sind dem Landesdenkmalamt Baden-
Wiorttemberg die mit Bodeneingrifien verbundenen Baugesuche und Vorhaben
(Kanalisation/l_eitungsgraben u. d.) frthzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.

8. BEREICH FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN i.S.d. BimSchG (LARMBELASTIGUNG)
(8 9, Abs. 1, Ziff. 24 BauGB)

Um in Teilbereichen die Anwohner vor unzumutbarer Larmbeldstigung, insbeson-
dere vor dem Verkehrslarm der L 599, HauptstraRe, zu schitzen, werden folgende
passive SchallschutzmaRnahmen gemag DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, an
den Gebduden erforderlich:

1. Aufenthaltsrdume in Gebauden, die direkt an der L 599, HauptstraRe, liegen,
erhalten Fenster der Schallschutzkiasse 3 (SSKL 3) nach DIN 4109 bzw. VDI-
Richtlinie 2719, sofern sie stralenseitig oder rechtwinklig hierzu angeordnet
sind.

2. Die von der Hauptstrale abgewandten Geb&udeseiten erhalten Fenster der
nachst niederen SSKL (gilt nur fur Fenster in Aufenthaltsrdumen).

3. Bei Barordumen reduzieren sich die Anforderungen um jeweils eine Schall-
schutzklasse.

4. Die in 1.-3. genannten Teilbereiche, fir die aufgrund der hohen Larmbelasti-
gung MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenlérm an den Geb&uden verlangt
werden, sind im zeichnerischen Teil der Bebauungspléne entsprechend ge-
kennzeichnet (Umgrenzung von Bereichen fur Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes).

in den riickwartigen Bereichen des Plangebietes ist nicht mehr der Verkehrsiarm
der HauptstralRe pegelbestimmend. Vielmehr muR in diesen ruhigeren Wohnberei-
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10.

11.

e

chen mit erhéhten Storpegein durch das Glockengeldute der katholischen und e-
vangelischen Kirchen gerechnet werden.

PFLANZGEBOT

Spezielle Standorte zum Anpflanzen von Baumen sind im Plan zeichnerisch ge-
kennzeichnet. Zusétzlich zu diesem Pflanzgebot ist pro angefangene 200 gm pri-
vate Grundstiicksfldche mindestens ein einheimischer Laubbdume (Stammumfang
10/12 ecm) anzupflanzen.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG UND ALLGEMEINE GRUNDUNGSBEURTEILUNG

Mit Datum vom 19.11.1993 legte die Fa. WPW, Beratende Ingenieure, Institut fur
Erd- und Grundbau GmbH, Mannheim, ein entsprechendes Gutachten (Nr. iFEG
93.6054) vor. Auf die Ausfihrungen wird verwiesen. Das Gutachten gilt als Beiga-
be zum Bebauungsplan.

Altlastenverdachtsfidchen

GemaéaR HISTE- Altlastenerkundung wurde auf dem Grundstiick Hauptstr. 112/ 114,
FistNrr. 246 (Obj.-Nr. 3074), eine Schreinerei betrieben, aus der sich ein Altlasten-
verdachtsmoment ergibt. Demnach sind sémtliche Erdarbeiten auf diesem Grund-
stick gutachteriich zu betreuen. Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist die-
ses zu separieren und einer ordnungsgemdéfiien Entsorgung oder Wiederverwer-
tung zuzufdhren.

MSW 1" :
Gemeinde R&eilingen, den 16. Okt. 2006 Im Auftrag der Gemeinde Reilingen

PLANUNGSBURO
NORBERT GEISSEL

W,

Klein
Burgermeister Stand: September 2006
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I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
(Ortliche Bauvorschriften gema § 74 LBO)

1. FASSADENGESTALTUNG

Fur Gebaude, Garagen und lberdachte Steliplatze gelten folgende Grundsatze:
Die Hauptfassadenflichen sind mit Putz in gedeckten Farbtdnen oder in Naturstein
auszufihren. Fassadenverkieidungen (auRer Holzverschalungen) sind nicht zul@s-
sig). Blechverkleidungen sind dann zuldssig, wenn sie in matten Farbtonen ausge-
bildet werden.

Fassadenflachen ohne Fenster- und Tiréffnungen (mit einer Gesamtlénge (iber
7.0 m) sind mit Kletterpflanzen (z. B. Wilder Wein, Efeu, Gemeine Waldrebe, Mau-
erwein etc.) zu begrinen.

2 FENSTER UND TUREN

Fenster sind als stehende Formate, in Ausnahmeféllen auch in quadratischen
Formaten, auszufiihren. Holz ist als Material zu bevorzugen. Tlren und Fenster
sollen in Holz ausgeflhrt werden.

3. DACHGESTALTUNG

Fur Gebédude, Garagen, iberdachte Stellpldtze und Nebenaniagen gelten die je-
weiligen Eintragungen in den Nutzungsschablonen. Déacher Uber untergeordnete
Anbauten und Nebengebduden kénnen ausnahmsweise auch geringere Dachnei-
gungen aufweisen.

Die Dacheindeckung von Anbauten muR in Material und Farbe mit dem Dach des
Haupthauses Obereinstimmen. Als Dacheindeckung sind naturrote Ziegel zu ver-
wenden. Dachaufbauten sind als Schleppgauben (nur Einzelgauben bis 1,4 Meter
Breite) zuldssig, die beziglich ihrer Gesamtidnge maximal 50 % der Traufldnge in
Anspruch nehmen dirfen. Dachaufbauten miissen vom Ortgang (Giebelwand) ei-
nen Abstand von mindestens 1,5 Meter einhalten. Ausnahmsweise sind Wechsel-
giebel bis zu einer Breite von % der jeweiligen Traufseite zuldssig.

4. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind innerhalb des Plangebietes lebende Einfriedungen aus
standortgerechten Gehdlzen als freiwachsende oder geschnittene Hecken und ggf.
darin einbezogenen Z&unen bis maximal 1,8 m zuldssig. Im Bereich angrenzender
&ffentlicher Flachen ist bei Hecken ein Mindestabstand von 0,5 m von der zuge-
ordneten Grundstlicksgrenze einzuhalten.
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7.1

Sh el L

Ausnahmsweise sind entlang der 6ffentlichen Gehweg~/ StraBenfiichen (Haupt-
und GartenstraRe sowie Neugasse) auch tote Einfriedungen bis 1,8 Meter Héhe
zulassig; sie sind dann als Senkrecht-Staketenzéune aus Holz oder Metall oder als
massive Mauerscheiben (oder Kombination daraus) anzulegen. Die Farbgestaltung
mufl mit der Farbe des Hauptgeb&dudes korrespondieren.

GESTALTUNG DER FREIFLACHEN

in den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
dauerhaft zu vermeiden. Alle Flachen, die nicht bebaut werden und als Weg, Zu-
fahrt, Stellplatz etc. dienen, sind einzugrinen und zu bepflanzen.

Die einheimischen Baume der im Plan fesigesetzten Pflanzgebote auf 6ffentlichen
und privaten Flachen sind in der ersten Pflanzperiode nach der jeweiligen Bau-
maRnahme zu pflanzen, in der Folgezeit dauemd zu pflegen und nach ihrem natur-
lichen Abgang durch Gehdlze der gleichen Art zu ersetzen.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind generell nur in den Mischgebieten und dort nur auf der jeweili-
gen StraRenseite der Gebaude zulassig. Sie sind auf die ErdgeschofRzone zu be-
schréanken und missen sich in ithrer GroBe der MaRstéblichkeit der Fassade unter-
ordnen.

Die Hohe der Werbeanlagen und der Schriftbéander darf 0,3 m nicht Uberschreiten.

Unzulassig sind GroRflachenwerbungen, Werbeanlagen mit wechselndem und
bewegten Licht sowie Lichtwerbung jeglicher Art.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Gestaltung

Die besonders ausgewiesenen Bauflachen fir Garagen und Uberdachte Stellplaize
sind mit einem geneigten Satteldach zu versehen. Die in den Nutzungsschablonen
dargestellten Dachneigungen konnen dabei ausnahmsweise unterschritien wer-
den. In Ausnahmefillen sind auch Pultdacher (0°bis 10° Dachneigung) zuldssig;
sie sind dann extensiv zu begrinen.

Steliplatze und private Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie Ra-
senpflaster, Rasengittersteine, Feinschotter 0.&. auszufihren. Garagenzufahrten
kénnen auch als Fahrsireifen ausgepflastert werden.
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7.2 Anzahl der notwendigen Steilpidtze

Auf der Grundlage von § 74, Abs. 2, Nr.2 LBO in Verbindung mit § 37 LBO wird im
vorliegenden Bebauungsplan die Steliplatzverpflichtung fir Wohnungen wie folgt
geregelt:

2 Stellplatze pro Wohnung.

Beim Stellplatznachweis fir sonstige Einrichtungen gilt der Mittelwert, der in der
VwV Stellplatze dargestellten Verpflichtung.
6. ORDNUNGSWIDRIGKEIT

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen hiermit
nach § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
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