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Gemeinde Weissach im Tal
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
Eselwiesen - 2.Anderung

nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
Rechtsgrundlagen sind: - das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.8.1997
- die Landesbauordnung (LBO) vom 8.8.1995
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990
- die Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990

in Ergénzung zum Bebauungsplan ,Eselwiesen — Anderung* wird neu festgesetzt:
(die fettgedruckten Angaben sind die geénderten Bereiche zum Bebauungsplan)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 (1) BauGB und BauNVQ)

1. Bauliche Nutzung :

1.5 Garagen und Stellplatze § 12 (6), 23 (5) BauNVO
Garagen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen oder der Uberbaubaren Flachen

zulassig.

1.7 Bepflanzung §9 (1) 25 a BauGB:
Zwischen den Baugrenzen und den Grundstlcksgrenzen sind gemaR der Planzeichnung zur

Eingrinung und Einbindung des Baugebiets in die Landschaft Baumpflanzungen anzulegen aus
mittelhoch- bis hoch wachsenden einheimischen und standortgerechten Laubbdumen, wie Roterle,
Esche, 0.a. Nadelgehélze sind nicht zugelassen, ersatzweise Bepflanzung ist méglich.

1.10 Aufschittungen und Abgrabungen § 9 (1) 17 BauGB:
Abgrabungen sind nur innerhalb der liberbaubaren Flache zuladssig. Hohenunterschiede zu
Nachbargrundstiicken sind anzugleichen. Die Abstufung durch Felsen, Pflanztroge o.4. ist
in einem Freiflichengestaltungsplan darzustellen. Alternativ sind terrassierte Stiitzmauern
(Hohe bis 1,25 m) zur Angleichung an das Nachbargrundstiick zuldssig. (siehe Skizze)

0,40m

1,25m A
N H max pro Terrassierung =1,25m

1,25m

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und §74 LBO)

2.1 Dachformen §74 (1) 1 LBO:
zugelassen sind Flachdacher (DN 0° - 3°) auch als lichtdurchlassige Dacher und Satteldacher

DN 15° - 20°; Flachdé&cher sind entweder zu begriinen oder mit einer geneigten Attika (DN 60° und
einer Héhe von 1,0 m senkrecht gemessen ) zu versehen. Bekieste Flachdécher sind nicht zugelassen.

2.2 Geb&udehéhen § 74 (1) 1 LBO:
gemessen von der festgelegten Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) bis OK Attika h= max. 7,00 m, fiir

geneigte Dacher Firsthohe max. 7,50 m ab EFH, fertigungsgebundene technische Anlagen dirfen die
Gebaude um nicht mehr als 3,50 m Uberragen, (§16 (4) BauNVO) Ausnahmen kénnen in begriindeten

Fallen zugelassen werden.
Die in der Planzeichnung eingetragene EFH sind mit einer Toleranz von +/- 20 cm bindend festgesetzt.

2.5 Bodenbeléage §74 (1) 3 LBO:
Fur Stellplatze und andere befestigte Freiflachen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind

wasserdurchlassige Materialien zu verwenden. Untergeordnete Fldchen, auBerhalb der
iiberbaubaren Flachen ( Bspl.: Teile von Zufahrtsrampen oder Zufahrten /Zugéngen), werden
auch mit wasserundurchldssigen Beldgen zugelassen.
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Gemeinde Weissach im Tal
Begriindung zur 2. Anderung
im beschleunigten Verfahren nach 13a BauGB

,Eselwiesen — 2. Anderung*

1. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der 2. Anderung erstreckt sich auf das Grundstiick Gemarkung
Unterweissach, Stuttgarter Str. 67, Flst. 1227/4.

2. Gegenwartiger Zustand

2.1 Das Grundstiick Stuttgarter Str. 67 ist als eingeschrianktes Gewerbegebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 und Geschossflache von 0,8 ausgewiesen.
Es ist eine Bebauung mit Flachdach, im schriftlichen Teil zum Bebauungsplan auch mit
geneigtem Dach (DN 15° - 20°), bei einer Attika von max. 7m, gemessen ab der festgelegten
ErdgeschossfuRbodenhdhe, festgesetzt.
Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstilicksflichen zul&ssig.
Befestigte Flachen auBerhalb der liberbaubaren Flache sind in wasserdurchlassigem Material
herzustellen.
Bepflanzung mit hochstdmmigen Bdumen zwischen den Griindstilicken sind im zeichnerischen
Teil vorgegeben.
Abgrabungen/Aufschittungen sind bis max. 60 cm zulassig.

3. Ziel und Inhalt der Planung

3.1 Handlungsbedarf und Verfahren
Auf dem Grundsttick Stuttgarter Str. 67 ist der Neubau einer zuséatzlichen Lagerhalle, eines
Doppelcarports und einer Doppelgarage geplant. Damit verbunden ist eine Erweiterung des
bestehenden Baufensters.
Es besteht Handlungsbedarf i.S. des § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) bzgl. einer
ordnungsgemaRen stadtebaulichen Entwicklung. Die 2. Anderung des Bebauungsplans dient
der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des §13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Bei einer Grundflache von 1429 gm ergeben sich abweichende
materielle Anforderungen. In diesem Fall ist ein Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, nicht
erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten diese Eingriffe als i.S. des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&dssig. Im Konzept werden
ersatzweise Pflanzungen zugelassen, um dem Grundstiick eine zusétzliche Garagenflache
zuzuordnen.
Durch die VergroRerung des bestehenden Baufensters und die Festlegung eines
Garagenbaufensters auerhalb der bisherigen liberbaubaren Flache wird sowohl eine
Nachverdichtung als auch eine sonstige MalRnahme der Innenentwicklung planerisch
realisiert. Stadtgestalterische Anforderungen werden berticksichtigt, da die sonstigen Angaben
zu Art und MaR der Nutzung, sowie der Bauweise erhalten bleiben.

4. Inhalt der Anderungen
4.1 Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Im Siidwesten des Grundstiicks wird die Baugrenze, zur Integrierung der geplanten Halle ins
bestehende Geldnde, auf einer Tiefe von 5m nach Siiden verschoben. Damit vergréBert sich
das Baufenster um ca. 70 gm.
4.2 Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB/ Garagen)
Garagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen und innerhalb der (iberbaubaren
Flache
zuldssig. Im Osten wird ein zuséatzliches Garagenbaufenster geschaffen.
4.3 Bodenbeldge
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Untergeordnete Flachen auBerhalb der iberbaubaren Flache ( Bspl.: Teile von Zufahrtsrampen
oder Zufahrten /Zugangen), werden auch mit geschlossenem Belag zugelassen.
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4.4 Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB))
Alternativ sind héhere Abgrabungen als 60cm zuléssig, wenn durch terrassierte Stiitzmauern
bis 1,25m Héhe die Anpassung, an die Nachbargrundstiicke, gewahrleistet ist.
1,25m |\
H max pro Terrassierung =1,25m

0,40m '

4.5 Pflanzgebote ‘
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB))
Es entfallen 2 Baumstandorte im 6stlichen Grundstiicksbereich zwischen den Grundstiicken
(‘hochstdmmige Obst/ bzw. Laubbdume)
Die Anderungen sind im Planteil zeichnerisch dargestelit. Es ist eine ersatzweise Bepflanzung
im stidlichen Grundstiicksbereich vorzusehen.

4.6 ErdgeschossfuBbodenhohe
Aufgrund der vorhandenen Zufahrtsrampe und des vorhandenen Geldndes wird fiir den Bereich
der Erweiterung der Baugrenze, d.h. fiir den geplanten Neubau der Lagerhalle, eine zusitzliche
ErdgeschossfuRbodenhdhe festgesetzt.

5. Schutzgiiter
Eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
besteht nicht.

6. ErschlieBung und Bodenordnung
Die ErschlieBung ist Uber die vorhandenen Anlagen gesichert. Zusatzliche ErschlieBungskosten
Fallen nicht an. Zur Realisierung sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

7. Bestehende Rechtsverhiltnisse
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Backnang als gewerblich genutzte Flache dargestellt.
Die Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Voraussetzung ist die Sicherung der leitungsrechtnahen Gebaudekanten und der vorhandenen
Leitungen durch Tiefergriindung, sowie der Haftungsausschluss der Gemeinde fiir
Hochwasserschaden.

Das Verfahren zur Bebauungsplanénderung wird nach § 13a Abs. 4 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Auenwﬁgden 07.01.2009
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