' GEMEINDE HOHENSTEIN
EIS REUTLINGEN

Als Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes kommen zur Anwendung:

iy,

" Baugesetzbuch

5. 2253).

(BauGB) in der Fassung vom 8.12.86 (BGBl. I

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt- -
machung vom 15.9.1977 (BGBl. I S. 1763), geindert durch Ver-
ordnung vom 30.12.1986 (BGBl.I S. 2665). '

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983

(GBl. s. 770, ber. 1984 S. 519)

Planzeichenverordnung vom 30.7.1981.

TEXTITEIL

zZum

Bebauungsplan HeerstraRe I

in Hohenstein-Oberstetten

In Ergdnzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

L

Planungsrechtliche Festsetzunaen

(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

1.1 Bauliche Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.11 Art der baul. Nutzung
1.12 MaB der baul. Nutzung
1.13 Zahl der Vollaeschosse

(§ 18 BauNVO und § 2
Abs. 5 LBO)

1.2 Bauweise
(§ 22 BauNvoO)

1.3 Stellung der Gebiude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4 Ppflanzgebote, Erhaltung des
Baumbestandes -

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1.5 Garagen und Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGR)
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WA (allg. Wohngebiet § 4
BauNVvo)

héchstens: wie im Plan ange-
geben (geregelt durch Grund-
flachenzahl, GeschoBRflichen-
zahl und Baugrenzen).

entsprechend den Einschrieben
im Plan als Maximalwerte.

offene Bauweise.

Die Firstrichtungen der Haupt-
baukérper sind im Plan einge-
tragen.

Die im Bebauungsplan eingezeich-
neten Pflanzgebote (heimische
LaubbZume auch Obstb&ume) sind
entsprechend den Standortangaben
zu verwirklichen. Die Pflanzungen
sind laufend zu unterhalten.

Garagen sind entweder innerhalb
der bebaubaren Fldche als Be-
standteil des Hauptbaukérpers,
oder als Grenzbauten zu errich-
ten.



Nicht mit dem Hauptbaukdérper ver-
bundene Grenzbaugaragen sind auf

den im Lageplan dafiir vorgesehe-
nen Flachen zu erstellen.

'Garagen missen einen Abstand von
. Bkl

m zur Off. Verkehrsflidche
einhalten. Ausnahmen: bei Vorlie-
gen besonderer Grundsticksver-
hdltnisse (Hanglage), kann ein
geringerer Abstand zur 6ff. Ver-
kehrsfldche zugelassen werden,
wenn das Garagentor vom Fahrzeug
aus - automatisch gedffnet werden
kann.

~Anstelle von Garagen sind auch
offene, Oberdeckte Stellpldtze
zuldssig.

1.6 Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)
1.7 Bdschunaen Stiitzmauern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bauordnunasrechtliche Vorschrifteh

(§ 73 1LBO)
2.i Hauptgebidude

2.11 HGhenlage der GebZude
(§ 73 abs. 1/1 LRO)

T a0

Als Nebenanlagen im Sinne des 5§14
BauNVO sind in den nicht iberbau-
baren Grundsticksflachen nur
hauswirtschaftliche Anlagen wie
Teppichklopfstanden und Wds' -
trockenplédtze sowie Anlagen .on
nicht dberdachten Schwimmbecken
und Kinderspielplitze zul#ssig.

Ausgeschlossen sind Nebengebdude
in den nicht {iberbaubaren Grund-
sticksfldchen sowie Nebenanlagen
fir die Kleintierhaltung im Sinne
von § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO.

Ausnahmen: (§
Auf den nicht
stiicksfl&chen
ausnahmsweise
wenn es sich
Holzlagerschuppen
hduser handelt.

31 Abs. 1 BauGB)
{iberbaubaren Grund-
kénnen Nebengebdude
zugelassen werden,
um Gartenhiduser,
und Gewdchs-

Zur Herstellung der &ffentlick "~
Verkehrsflachen erforderl. =2
unterirdische Stitzbauwerke, Fun-
damente, Bdschungen und Statz-
mavern sind in den angrenzenden
privaten Grundstiicken zul&ssig.

Die Oberkante des Erdgeschofful-
bodens (EFH) ist im Plan als
Richtwert bezeichnet. Sie wird
ebenso wie die zul&ssigen Ge-
ldndebewegungen fir jedes Vor-
haben von der Baurechtsbehdrde
angegeben (vgl. auch 2.8).
Ausnahmen sind bei Vorliegen  be-
sonderer Grundstiicksgegebenhelten
zuldssig.
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Gebiudehdhe (a)

(b)

2.13 Dachform

2.

2,

o

14

15

16

(§ 73 Abs. 1/1 LBO)

Dachneigung
(8§ 73 Abs. 1/1 LBO)

Dachdeckung
(§ 73 Aabs. 1/1 LBO)

Dachaufbauten
(8§ 73 abs. 1/1 LBO)

2.17 Dacheinschnitte

-

AuBere Gestaltung
(§ 73 abs. 1/1 LBO)
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max. 3,20 m von Oberkante EG-Fuf3-
boden bis zum Schnittpunkt der
Rullenwand mit der Dachhaut bei

Z = II (EG + UG)

max. 5,80 m von Oberkante EG-FuB-
boden bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut beil

Z = II (EG + 0G).

Nur Sattelddcher zuldssig.

Die Dachneigungen der Hauptbau-
kérper sind in den  Nutzungs-
schablonen eingetragen.

Zuldssig sind Ton- oder Beton-
dachstelne. Als Farbe ist fir die
Dachdeckung die Skala rot bis
braun vorgeschrieben. Bei Winter-
gérten u.a. ist Glas zugelassen.

i sind als Einzelgauben (ste-
hende oder Schleppgauben)
von max. Jje 1,20 m Breite
zuldssig. Die Summe  der
Breite der Gauben darf 1/3
der zugehérigen Dachlénge
nicht Uberschreiten. Dabel
dirfen sie nicht mehr als
1,50 m an die Giebelwande
herangefihrt werden.

2. Der Abstand der Dachgauben
von der traufseitigen
Gebdudewand muf mind. 0,8 m
betragen. Vor dem Dachauf-
bau muB das Dach bis zur
Traufe durchlaufen.

3. Der Ansatz der Dachgauben
darf erst nach 1/3 der Spar-
renldngen, gemessen ab dem
First, beginnen.

L Dachgauben mit gegenldufi-
-ger Dachneigung zum Haupt-
dach sind nicht zulédssig.

sind nicht zul&ssig.
Grelle, groRflidchige Farbgebun-

gen sind unzul#ssig. Ebenso sind
groRflichige Fassadenverkleidun-

gen bzw. Fassadenelemente aus
Kunststoff, Metal}, Faserzement,
Glas, Glasbausteinen, Keramik

o0.d. unzuldssig.

Die Fassadenfarben haben sich in
hellen und warmen Tonen, etwa
entsprechend einer Erdfarbenskala
zu bewegen.
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Garagen

2.31 Bauart
‘(§ 73 Abs. 1/1 LRO)

2.32 Dachform/ Dachdeckuna/
Dachneiqung
(§ 73 Abs. 1/1 LBO)

Gedeckte Stellplitze

Balkone und Loggien missen in die
Fassade gestalterisch einwandfrei
integriert werden (keine Schub-
ladenbalkone!).

Als Hofbefestigungen sind Kies-
schotterungen, Natursteine, na-
tursteinghnliche rechteckige Be-
tonsteine oder ein Wechsel zwi-
schen Naturstein/ den eben er-
wdhnten Betonsteinen/ und Schwarz
belag zul&ssig, (s. auch unter
Hinweise).

Stlitzmauern sind aus Naturstein-
en oder Sichtbeton herzustellen.

nur massive Bauweise (Mauerwerk
oder Beton Jjeweils verputzt) zu-
ladssig.

Dachform bei freistehenden Gara-
gen sowie Material der Bedachung
wle am Hauptbaukorper.

Die Dachneigung bei freistehen-
den Garagen wird mit mind. 23

festgesetzt, First bei Grenzbau-
ten senkrecht zur zugehdrigen
Grundstlicksgrenze. Bel Garagen am
Hauptbaukdérper, wenn keine andere
Nutzung (Terrasse o.&.), Einbe-
ziehung unter Hauptdach.

Offene, gedeckte Stellpldtze sind
als Holzkonstruktionen zulé&ssig.

~Dachneigung, Firstrichtung Und

Ausnahmsweise zuldssige '
Nebenagebiude gem. Ziff.1.6

2.51 RuBere Gestaltuna der
Gartenh3user u. Holz-
lagerschuppen

2.52 GroBe

2.53 Dachform und Dach-
deckung

Vorgdrten, Vorplatze und

Anpflanzungen
(§ 73 abs. 1/5 LBO)

SAF

Dachdeckung wie bei Garagen.

' Holzverkleidung oder ausgemauer-

tes Fachwerk.

héchstens 20 cbm, Dachiiberstédnde
von mehr als 0,50 m werden bel
der Ermittlung des umbauten Raums
dazugerechnet. ‘

wie bei Hauptgebdude. Bei Gewdchs
hdusern konnen sowohl andere
Dachneigungen als auch  andere
Dachdeckungen zugelassen werden.

Die nicht {iberbauten oder nicht
als Hofraum dienenden Fl&chen
sind als Rasenflichen oder als
Zier- oder Nutzgdrten anzulegen
und zu unterhalten.
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Aufschiittungen und

Abarabungen

Wenn an der Grundsticksgrenze
zwel Doppelgaragen aneinanderge-
baut werden, so ist zwischen den
Einfahrten (d.h. an der Grund-
stlcksgrenze) ein je mind. 25 c¢cm
breiter Pflanzstreifen anzuordnen

Als Einfriedungen sind zugelassen
Rasenkantensteine bis 10 cm Hbhe
und Hecken oder HolzzZune bis

insgesamt 70 cm Hdéhe..

Maschen- u. Spanndrahtzdune sind
nur in Verbindung mit beidseitig.

" vollkommener Eingrinung mittels

Hecken oder Biischen erlaubt. We-
gen der Ubersicht ist grundsitz-
lich der Bewuchs an 6ffentl.
Fahrverkehrsfldchen nur bis max.
70 cm Hdhe zulZssig. '

Die o&ffentlichen Gehwege, Wege
und Randstreifen werden durch Ra-
battenplatten gegen die Privat-
grundstlicke abgegrenzt (Hinter-
kante Rabatte = Grenze). Der zur
Sicherung der Rabatte erforder-
liche Hinterbeton ist auf den
Privatgrundstiicken zu dulden.

Stiitzmauern geringer Hoéhe auf
privatem Grund sind, sofern
StraBenbdschungen vorhanden sind,
unmittelbar hinter der 6ffent-
lichen Verkehrsfldche zuldssig
(vgl. auch Ziff. 2.2).
EinschlieBlich Bewuchs darf an
6ffentl. Fahrverkehrsflichen eine
Héhe von 70 cm nicht Uber-
schritten werden.

gelten als bauliche Anlage nach
§ 2 Abs. 1 Nr. 1 LBO.

Die Baurechtsbehérde kann ver-
langen, daR das Gelédnde auf elne
bestimmte Hdhe abgegraben oder
aufgefiillt wird, oder daB Abgra-
bungen oder Auffiillungen ganz
unterbleiben.

Gel&ndebdschungen sind mit einem
Neigungsverhdltnis nicht steiler
als 1 : 1,5 herzustellen und 1im
brigen der vorhandenen Gel&dnde-
neigung anzupassen.

Seite 5



2.9 Leitungen u. Antennen Stark- und Schwachstromleitungen

- - (8 73 .Abs. 1/3 und 4 LBO) sind zu verkabeln.
Pro Hauptgebdude 1ist nur eine
AuBenantenne und zwar auf dem
Dach, zuldssig; die Antenne darf
nicht mehr als 2,00 m fiber den
First hinausragen.

HINWEISE (a) Es wird empfohlen, Stellplidtze und Zufahrten zu Ga-
ragen nicht mit einem geschlossenen Belag sondern mit
Rasengittersteinen, Spurplatten oder begrenzten Fahr-
spuren o0.a. herzustellen und zu begriinen. Beil Grenz-
garagen sollte vor Erstellung Einigkeit mit dem be-
troffenen Nachbarn Qiber dessen Garagenstandort und

einer anzustrebenden, evtl. gemeinsamen Gestaltung
der Garagen erzielt werden. ,

(b) Das Wasserwirtschaftsamt empfiehlt aus wasserw. .-
schaftlichen und hydrogeologischen Griinden, fiir was-
sergefahrdende flissige Stoffe keine einwandigen
unterirdischen Lagerbeh@lter - unabhingig vom verwen-
deten Werkstoff - einzubauen.

(c) Es wird empfohlen, die durch GrundriBgestaltung und
Materialwahl gegebenen Moéglichkeiten zur Verringerung
von Liarmimmissionen wahrzunehmen. :

(d) Zur Verwirklichung der Pflanzgebote sollen Laubbdume
und Laubgehélze Verwendung finden, und zwar vorzugs-

welse:

BAUME - grosskronig

ACER PSEUDO PLATANUS Bergahorn
FAGUS SYLVATICA Rotbuche
QUERCUS PEDUNCULATA Stieleiche
TILIA CORDATA Winterlinde

BAUME - kleinkronig

ACER CAMPESTRE Feldahorn
BETULA VERRUCOSA Sandbirke
CARPINUS BETULUS ' Hainbuche
GEHOLZE

PRUNUS AVIUM Waldkirsche
ACER GINNALA Feldahorn
CORNUS MAS Kornelkirsche
CORYLUS AVELLANA ' HaselnuB
EUONYMUS EUROPAEUS Pfaffenhiitchen
LIGUSTRUM VULGARE Rainweide
ROSA CANINA Hundsrose

CAmi+ma A



Von den angegebenen Gehdlzen ist pro Griinbereich
eine Auswahl von mindestens drei Arten zu ver-

wenden.

Gefertigt:

Hohenstein, den.??.ﬂ?%%?@??.._.

--------------------------------

(HEgele)
BUrgermelister

~ e e

PLANUNGSBURO KRISCH + PARTNER
STADTPLANER SRL + FREIE
ARCHITEKTEN BDA

REUTLINGER STRASSE 2

7400 TUBINGEN



Gemeinde Hohenstein
Landkreis Reutlingen

Textteil zur Anderung des
Bebauungsplanes ,HeerstraBe |, Oberstetten

Der Geltungsbereich der Anderungen erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Heerstrale |, Oberstetten.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die planungsrechtlichen Festsetzungen gelten das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) jeweils in der derzeit gliltigen Fassung.

Garagen und Stellplatze (§ 23 BauNVO)

Garagen und Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch auRerhalb der im Bebauungsplan
ausgewiesenen Fldchen zugelassen werden, wenn die ausgewiesenen Flachen bebaut bzw.
die Stellung unverh&ltnism&Rig hohe Nachteile fir den Bauenden bringen wiirde und durch
die Abweichung die &ffentlichen Belange, insbesondere die gestalterischen Absichten nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Zwischen Garagen und éffentlichen Verkehrsflachen ist eine Zufahrt von 5,00 m als Stau-
raum einzuhalten. In verkehrsberuhigten Bereichen kann dieser Abstand bis auf 2,00 m unter
Berlicksichtigung der verbleibenden Rangierflache verringert werden. Bei Vorliegen beson-
derer Grundstlcksverhéltnisse kann ein geringerer Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
zugelassen werden, wenn das Garagentor vom Fahrzeug aus automatisch geéffnet werden
kann.

Werden Garagen und Carports parallel zur StralRe angeordnet, ist zwischen der Wand der
Garage bzw. des Carports und der zugehdrigen &éffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von
mindestens 1,00 m einzuhalten. Das Dach darf bis auf 0,5 m an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che heranreichen.

Die Ziffer 1.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen wird entsprechend geandert. |

ohenstein, 09.09.2003 efertigt:
h nstein, 1Q.09.2003
- (l\ﬁliher - b ZeIJe Burgermeister

B rgermelster




Gemeinde Hohenstein
Landkreis Reutlingen

Textteil zur Anderung der &rtlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet
des Bebauungsplanes ,Heerstrale |, Oberstetten

Der Geltungsbereich der Anderungen erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,HeerstralRe |, Oberstetten.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Fur die Anderung der értlichen Bauvorschriften gilt die Landesbauordnung (LBO) in der derzeit
gultigen Fassung. Die ortlichen Bauvorschriften fir das Gebiet des Bebauungsplanes ,Heerstrale
I, Oberstetten werden gemaR § 74 LBO wie folgt geandert;

Dachform der Hauptgeb&ude

Neben den bisher ausschlieflich zulassigen Satteld4chern werden kiinftig auch Kruppefwalmda-
cher zugelassen.

Winkelbauten und Nebengiebel sind zulassig, wenn die Firstrichtung fur den Hauptbaukérper vor-
herrschend bleibt und der im Lageplan festgesetzten Firstrichtung entspricht.

Die Ziffer 2.13 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird dahingehend gesndert.

Dachaufbauten/Dacheinschnitte

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Dachaufbauten zulassig. Pro Dachflache sind
Dachaufbauten in einheitlicher Form auszufihren.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf 2/5 der zugehérigen Dachlange nicht tberschrei-
ten. Dachaufbauten dirfen nicht naher als 1,50 m an den Ortgang heranreichen. Gauben sind nur
im unteren Dachbereich (Traufbereich) zuldssig und mussen allseits von Dachflachen umschlos-
sen sein. Ubereinanderliegende Dachgaubenanordnungen und Dachgauben mit zum Hauptdach
gegenlaufiger Dachneigung sind unzuléssig.

Die Ziffer 2.16 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird dahingehend geéndert.

Die Zulassung von Dacheinschnitten wird kinftig erméglicht. Die Ziffer 2.17 der bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen wird gestrichen.



Dachform von Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind neben den bisher zulassigen Sattelddchern kinf-
tig auch Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher mit einer DN von bis zu 15° generell zulédssig.
Satteldacher bei freistehenden Garagen durfen mit einer DN von 23 bis 30° DN ausgefiihrt wer-
den.

Andere Garagendachformen (z.B. Kriippelwalmdacher usw.) kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen. '

Die Ziffer 2.32 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird dahingehend geandert.

Grofe von ausnahmsweise zuldssigen Nebenanlagen

Ausnahmsweise zuldssige Nebenanlagen gemal Ziffer 1.6 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen sind bis zu einer Grélke von maximal 25 m?® zuldssig.

Die Ziffer 2.52 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird dahingehend geandert.

Hohenstein, 09.09.2003 Ausgefertigt:




Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB
- Deckblatt zum Bebauunhgsplan vom 21.09.1988 -

GEMEINDE HOHENSTEIN
KREIS REUTLINGEN

Bepauungsplan Heerstrafe I in Hohensteih—oberstetten

ANDERUNG DES TEXTTEILS

Ziff. 2.12 (a) erh8dlt folgende neue Fassung:

2.12" Gebiudehdhe (a) max. 3,50 m von Oberkante EG-
FuBboden bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut
bei % = 1T (EG + UG).

Hohenstein, den 3.5.1990
VERFAHRENSVERMERKE:

Anhérung der Betroffenen am 26.04.1990

BeschluB des Gemeinderats vom 03.05.1930
Offentliche Bekanntmachung am 11.05.1990
Anzeige an das lLandratsamt am 14.05.1990

.........................

(Higele)
Blrgermeister Aufgestellt:




Gemeinde Hohenstein
Landkreis Reutlingen

Verfahrensvermerke .
Bebauungsplandnderung ,,HeerstraBe |, Oberstetten

E

1. Der Gemeinderat von Hohenstein hat am 23. November 1999 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Heerstralle I, Oberstetten, im vereinfachten Verfahren geméfd § 13 BauGB, zu andern.
Die dazu notwendige ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 26. November 1999.

2. Die maRgebenden Tréger tffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21. Dezember 1999
informiert und bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes entsprechend friihzeitig beteiligt
(§ 4 BauGB).

3. Die BUrgerBeteiligung nach § 3 BauGB wurde am 11. Februar 2000 vorgenommen.

4. Die Bebauungsplananderung ist am 11. April 2000 vom Gemeinderat als Satzung beschlossen
worden (§ 10 BauGB/§ 74 LBO).

5. Nachdem Anfang Januar 2004 festgestellt wurde, dass im April 2000 félschlicherweise nicht
der vom Gemeinderat als Satzung beschlossene Plan ausgefertigt wurde, wurde zur Heilung |
dieses formellen Fehlers die Bebauungsplandnderung am 12. Januar 2004 erneut ausgefer- ‘
tigt. ‘

6. Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am 16, Januar 2004 ortsiblich bekannt gemacht
und trat damit in Kraft.

7. Die Anzeige an das Landratsamt erfolgte am 16. Januar 2004.

ATV

Jocilen Zeller
Birgermeister
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Der Lageplan in dieser Fassung wurde vom
Gemeinderat am 11. April 2000 als Satzung
beschiossen.
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