Gemeinde Weissach i.T.
Gemarkung Bruch

Bebauungsplan )
»Langwiesen Il - 2. Anderung*
nach §13a BauGB (beschleunigtes Vertahren)

Textteil zur Bebauungsplananderung

A. Rechtsgrundiagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am
22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S.132),
zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 476)

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
in Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7S. 358),
geandert am 03.12.2013 (GBI. S.389,440)

PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI 1991 S. 58)
Zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509, 1510ff)

B. Aufhebung

Séamtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses

Bebauungsplans bisher bestehenden planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

C. Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen(§9 BauGB u. BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§1-15 BauNVO)
Mischgebiet (MI) §6 BauNVO)
Die Nutzungsarten nach §6 (2) Nr. 5, 6 und 8 BauNVO sind nicht zuldssig
(§ 1 (5) BauNVO).
Die Ausnahmen nach §6 (3) BauNVO sind nicht zugelassen.
(§1 (6) Nr. 1 BauNVO).
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Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO

Nicht Bestanditeil des Bebauungsplans (§1 (6) Nr. 1 BauNVO)
sind die nach §4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB u.
§16 (1) Nr. 2 BauNVO)
GRZ/GFZ siehe Planeinschrieb

1.3 _Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB u. §22 BauNVO)
Siehe Planeinschrieb: o= offene Bauweise (§22 (2) BauNVO)
Siehe Planeinschrieb: ED =offene Bauweise nur Einzel- oder Doppelhaus
(§22 (2) BauNVO)

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtung ist parallel zu den Richtungspfeilen zu stellen.
Ausnahmen hiervon kénnen bei Gebaudeteilen, die den Hauptgebauden
untergeordnet sind, zugelassen werden. Untergeordnete Nebenanlagen gem.
§ 14 (1) BauNVO sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

1.5 Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 (1) BauNVO)
Nebenanlagen sind zugelassen, auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen.

1.6 __Stellplédtze und Garagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen und in den daflir festgesetzten Flachen zulassig.
Stellplatze sind auch auBerhalb zugelassen.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von min. 5,50m, gemessen von der
StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

1.7 _Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zu belastende Flichen
(8§89 (1) Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der SUWAG.

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

Entsprechend dem Planeintrag sind in der Pflanzgebotsflache 1 (pfg 1)
standortgerechte Hochstammobstbdume im Dreierverband (Stammumfang
min. 18-20 cm), in der Pflanzgebotsflache 2 (pfg 2) Obstbdume, Laubbiume
oder Straucher (s. Pflanzliste) zu pflanzen.

GemaB Planeintrag, sowie zusétzlich je angefangene 2 ar unbebaute
Grundstiicksflache, ist ein hochwachsender Baum gem. Pflanzliste, zu
pflanzen.

Beispielhafte Pflanzliste:

Baume: Acer platanoides Spitzahorn
Sambucus Holunder
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Fagus silvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche



Straucher:  Acer campestre Feldahorn
Carpinius belutus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crateagus monogyna WeiBdorn
Prunus spinosa Schlehe

Nadelgehdlze sind als Neuanpflanzung nicht zugelassen. Dagegen sind Obstbdume
generell zulassig.

1.10 Hohenlage (§9 (3) BauGB)
Die in der Planzeichnung eingetragene ErdgeschoB-FuBbodenhéhe (EFH) ist
mit einer Toleranz von +/- 20 cm einzuhalten.
Das neue Geldnde darf nicht mehr als +/- 1,00 m vom vorhandenen Gelande
abweichen.

1.11_Zahl der Wohneinheiten (§9 (1) Nr. 6 BauGB)
Fir ein Doppelhaus ist maximal 1 Wohneinheit, fiir ein Einzelhaus maximal 2
Wohneinheiten zugelassen.

2. Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO u. §9 (4) BauGB)

2.1 AuBere Gestaltung (§74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung:
Im allgemeinen Wohngebiet (WA), mit 2 geschossiger Bauweise,
sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 20 u. 45°,
Pultdécher mit einer Dachneigung zwischen 5 u. 10°
sowie Flachdécher, zugelassen.
Dachaufbauten und Einschnitte sind erlaubt, jedoch dirfen sie
nicht mehr als zwei Drittel der Dachlange beanspruchen.

Garagen u, Carports sind mit mind. 20° geneigten Dachern oder
extensiv begriinten Flachdachern vorgeschrieben.

Fassaden:
Die Geb&ude sind zu verputzen und mit gedeckten Farben zu streichen.
Sichtmauerwerk ist gestattet.

Die Farbe der Dacheindeckung ist im Bereich zwischen rot, braun,
anthrazit und schwarz zu wahlen.

2.2 Einfriedungen §74 (1) Nr. 3 LBO)
Einfriedungen bis 1,50m Héhe sind erlaubt. Sie kdnnen als Holzzaun,
Maschendrahtzaun oder lebende Einfriedungen (Hecke) ausgefiihrt werden.

Maschendrahtzdune sind mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu
begrinen (eingewachsener Maschendraht).

Bodenbeliige (§74 (1) Nr. 3 LBO)

Far die notwendigen Stellplatze sind wasserdurchlassige Materialien zu

Gebaudehdhe (§74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Wandhohe (WH) ist zwingend mit einer Toleranz von +/- 20 cm
einzuhalten. Gemessen wird die Wandhohe zwischen der festgesetzten EFH
und dem Schnittpunkt von AuBenwand und Dachhaut des Geb&udes (MaB der
jeweiligen Wandhéhe siehe Planeintrag).

Max. Firsth6he (siehe Planeinschrieb): Die Firsthéhe wird gemessen von der
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum First.

Stellplatze (§74 (2) Nr. 2 LBO)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Weissach im Tal vom 21.03.1996.

Die vorhandene orts- und landschaftstypische Vegetation ist grundséatzlich auf
Dauer zu schitzen und zu erhalten; die natlrliche Eigenart der Landschaft
und ihre wesentlichen Merkmale sind bei allen Planungs- und
EntwicklungsmaBnahmen gem. §1 Abs.1 und 6 BauGB entsprechend zu

2.3

verwenden.
2.4
2.5
e HINWEISE
3.1

bertcksichtigen.
3.2

Um eine ressourcenschonende Bewéasserung der AuBenanlagen und die

Entlastung der Klaranlage von Regenwasser sicherzustellen, wird die

Verwendung von Regenwasserauffangbehéltern (Zisternen) empfohlen

(g9f. gibt es hierzu auch Férderprogramme).

Hinweis:
Sofern mit diesem Wasser lediglich eine Bewasserung der
AuBenanlagen vorgesehen ist, ist zu beachten, dass an dem
Wasserentnahmehahn ein Hinweisschild ,Kein Trinkwasser*
angebracht wird und gemaB § 17 der Trinkwasserverordnung ein
Verbot einer Verbindung zwischen Trinkwasser- und
Nichttrinkwasserleitung beachtet wird.

Sollte darlber hinaus eine Verwendung des Wassers innerhalb des
Wohnhauses vorgesehen sein, hat die Sammilung des Regenwassers
Uber eine Filterung zu erfolgen; hierzu wird auf die DIN 2001 tber den
Bau von Zisternen verwiesen.

Der Vorratsbehélter muss eine Uberlaufleitung erhalten. Das
Uberlaufwasser wird dem Mischwasserkanal zugeleltet Bei einer
Beflllung mit Trinkwasser muss die Zuleitung Uber einen frelen Auslauf
nach DIN 1988, Teil 4, erfolgen.

Der Betreiber der Brauchwasseranlage muss sich gegenlber der
Bauverwaltung schriftlich verpflichten, keine Verbindung zwischen
Trinkwasser und Nichttrinkwasserleitung herzustellen und jederzeit eine
entsprechende Kontrolle zuzulassen. Etwaige Wasseruntersuchungen
gehen zu Lasten des Betreibers. Die Brauchwasseranlage wird in allen
Teilen in der ausschlieBlichen Verantwortung und Haftung des
Grundstlckseigentlimers betrieben.
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o Das Merkblatt des Landratsamts Rems-Murr-Kreis zur ,Speicherung
von Regenwasser fiir Brauchwasserzwecke® ist zu beachten festgestellt, so ist dies dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis
(Merkblatt kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden) (Geschaftsbereich Umweltschutz, Fachgruppe Boden und

@ Grundwasserschutz, sowie dem Geschéftsbereich Gesundheit) mitzuteilen.

o Die Nutzung einer Wasseranlage mit Nicht-Trinkwasserqualitat ist dem 3 . . ,
Landratsamt nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung anzuzeigen 8.9 Zum Schutz gegen Riickstau aus dem Gffentlichen Kanalnetz sind
(Formblatt kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden) geeignete Riickstausicherungen in die Grundstticksentwasserung

einzubauen. Die Rickstauebene ist die StraBenoberkante.

Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen

3.3 Begriinung auf flachgeneigten Dachern wird ebenfalls empfohlen. 3.10 Die naturschutzrechtlichen Vorschriften fiir besonders

Hierflr gibt es ggf. auch Ermé&Bigung bei der Abwassergebiihr. geschutzte und bestimmte andere Tier-u. Pflanzenarten sind
grundsétzlich zu beachten, insbesondere die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbesténde (Zugriffverbote nach § 44 BNatSchG).
Wird das Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten oder
deren Lebensstatten bekannt, bzw. ist zu erwarten, dass durch die
Planung oder im Rahmen der konkreten Umsetzung
artenschutzrechtliche Belange betroffen sind, ist in einer
artenschutzrechtlichen Prifung zu ermitteln, ob ggf.
Verbotstatbestdnde nach § 44BNatSchG gegeben sind.

3.4  Im Geltungsbereich ist auf dem Flurstiick 457 ein KFZ- Betrieb ansassig, von
dem L&rmemissionen ausgehen kénnen, ebenso von dem stidlich
angrenzenden Gebiet ,Langwiesen I

3.5  Im Planbereich sind Energiekabel verlegt; bei Tiefbauarbeiten ist das
Kabelschutzmerkblatt der SUWAG, Ludwigsburg, zu beachten.

3.6  Jeder Baugenehmigungsantrag fiir Vorhaben mit Untergeschoss muss auch
Angaben Uber die hydrogeologischen Verhaltnisse im Planbereich enthalten, 3.11 Die Gemeinde weist die Bauherrschaften darauf hin, dass es
wobei Erkundungen in vertikaler Richtung mindestens bis 1 m unter die zweckmaBig ist, moglichst friinzeitig bei der Geb&udeplanung auf
Baugrubensohle bzw. den tiefsten Gebaudeteil reichen miissen. eine eventuell spatere, notwendige Barrierefreiheit und auf eine
Eignung fur Behinderte zu achten. Das kann Senioren betreffen,
aber auch Menschen mit Behinderungen, die auf einen Rollstuhl
angewiesen sind.

MaBnahmen, bei denen auf Grund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss,
sind in der Unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor Ausfiihrung
anzuzeigen. Sollte im Zuge der BaumaBnahmen Grundwasser 3.12 Vor Beginn der Bau-/ ErschlieBungsarbeiten haben sich die Bauausfiihrenden
erschlossen werden, so sind die Bauarbeiten unverziiglich Gber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen

einzustellen und das Landratsamt Rems-Murr-Kreis als Untere Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Wasserbehérde zu benachrichtigen. Jede Grundwasserableitung im Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Zuge einer BaumaBnahme bedarf, unabhangig von der Menge, der Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte

behdrdlichen Zustimmung. Das Einlegen von Drainagen, zur
dauerhaften Grundwasserableitungen nach Abschluss der
Bauarbeiten, ist nicht zuldssig. Das Merkblatt des Landratsamts
Rems-Murr-Kreis ,Bauen im Grundwasser” ist zu beachten.

und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft f(ir
StraBen- und Verkehrswegen, Ausgabe 1989 (siehe insbesondere Abschnitt 3)
zu beachten.

Bei Tiefbauarbeiten im Bereich der Erdkabel der Syna GmbH ist das ,Merkblatt
fir Baufachleute” zu beachten und die aktuelle Kabellage einzuholen.

3.7 Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde

entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der Denkmalschutz- 3.13 Auf den Flst. Nr. 459/2 und 457 bestehen aufgrund der Vornutzung durch eine
behérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Tankstelle Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast. Die Anhaltspunkte sind
Fundstellen sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der im Rahmen einer Orientierenden technischen Untersuchung zu prufen. Diese
Anzeige in unverandertem Zustand zu belassen, sofern nicht die Erkundung ist spatestens im Vorfeld von BaumaBnahmen durch einen in der
Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Altlastenbearbeitung erfahrenen Sachverstandigen durchzufiihren. Der
Verkurzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Abschlussbericht des Sachversténdigen ist dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis,
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG Geschéftsbereich Umweltschutz, als untere Bodenschutz- und
wird verwiesen. Altlastenbehdrde vorzulegen.

3.8  Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodschG), 3.14 Teilflachen des Bebauungsplans liegen im Uberschwemmungsgebiet eines

insbesondere §4, sind im Zuge aller BaumaBnahmen einzuhalten.

In diesem Sinne gelten die getroffenen Regelungen des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, Merkblatt ,Bodenschutz bei
BaumaBnahmen* (Merkblatt sieche Anlage)

100-jahrigen Hochwasserereignisses (HQ 100) des Bubwiesenbaches. Fiir das
Bauen in Uberschwemmungsgebieten gelten die Vorschriften nach dem
novellierten Wassergesetz (22.12.2013) flr Baden Wiirttemberg.

Nach §78 Wasserhaushaltsgesetz bedlrfen samtliche Anlagen im
Uberschwemmungsgebiet einer wasserrechtlichen Genehmigung.
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