Gemeinde Weissach i.T.
Gemarkung Unterweissach

Textteil zum Bebauungsplan

,GartenstraBe, Flst. Nr. 921/4“
mit ortlichen Bauvorschriften
nach §13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Der Textteil zum Bebauungsplan

,», 1aferhalde - 6. Anderung“ wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,GartenstraBBe, Filst. Nr. 921/4“ aufgehoben.
Hierfir werden neue Festsetzungen getroffen.

1.

1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen(§ 9 BauGB und

BauNVO)

Art der baulichen Nutzunqg (84 BauNVQ)

1.2

Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans gem. §1 (6) Nr. 1 BauNVO
sind die nach §4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen.

MaB der baulichen Nutzung Grundflachenzahl §19 (1) BauNVO

1.3

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0.4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache nach §19 Abs.4 BauNVO sind
befestigte Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen nur zur Halfte
anzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen und Gebaudehohen

1.4

§9 Abs. 3 BauGB und §18 (1+2) BauNVO

Die Traufhéhe (TH) und die Firsthohe (FH) sind im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Diese gelten von der im
Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH).
Die Traufthdhe wird jeweils am Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut gemessen und muss auf mindestens 2/3 der

jeweiligen Gebaudelange eingehalten werden.

Die ErdgeschoB3fuBbodenhdéhen (in m 4. NN) kann um

30 cm Uber- bzw. -unterschritten werden.

Bauweise §19 (1) Nr.2 BauGB u. 8§22 BauNVO

E — Offene Bauweise, nur Einzelhduser sind
zulassig.



1.5

2.

Uberbaubare Grundstiicksflachen §23 Nr.3 BauNVO

1.6

Die Uberbaubare Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgelegt.

Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebaudeteilen,
entsprechend der Regelungen geméan §5 (6) LBO sowie

mit Terrassen, ist zulassig.

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

1.7

Die Hauptfirstrichtung ist entsprechend der Eintragungen im
Lageplan auszufthren.

Zahl der Wohneinheiten 89 (1) Nr.6 BauGB

1.8

Far ein Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten, zulassig.

Nebenanlagen 14 BauNVO

1.9

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen. Soweit es sich um Gebaude
handelt, konnen diese bis max. 25 m3 Bruttorauminhalt erstellt
werden. Pro Baugrundstlck ist jedoch nur ein Gebaude
zugelassen.

Garagen und Stellplatze §9 (1) Nr.2 BauGB und§12 BauNVO

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im Plangebiet nur in den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Vor den Garagentoren
ist ein Stauraum von mind. 5,0 m vorzusehen. Stellplatze sind auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

2. @auordnunqsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften 89 (4) BauGB und§74 LBO
2.1 AuBere Gestaltung §74 (1) Nr. 1 LBO

zugelassen sind flr die Hauptdacher:
a. Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
e Satteldacher (SD), Dachneigung: 30-35° (siehe
Planeinschrieb)
e \Versetztes Pultdach, Dachneigung 30-35° (siehe
Planeinschrieb)
e (Garagen- und Carportdacher:
o als Satteldacher (SD), Dachneigung: 30-35°
o als Flachdacher (FD), extensiv begrint.
o lichtdurchlassige Dacher oder Dacher mit Photovoltaik
sind ohne Begrinung zulassig
o als Pultdach (PD), Dachneigung max. 20°
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_3-

b. Fassadengestaltung.
Bei der Fassadengestaltung ist zu beachten: AuBBenfassaden
sind in gedeckten Farben auszufihren (Helloezugswerte 20 — 80
nach Eurocolorsystem).

AuBenanlagen §74 (1) Nr. 3 LBO

2.3

Einfriedungen (Hecken, Zaune) sind bis max. 1,2 m Hohe zulassig.
Stitzmauern sind bis max. 1,0 m Héhe zulassig.

Oberirdische Stellplatze Garagenzufahrten und Wege sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (Schotter, Rasenpflaster,
sickerfahiges Verbundpflaster 0.a.) herzustellen.

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundsticke, die nicht
zur ErschlieBung der Gebaude erforderlich sind, sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen 8§74 (3) Nr.1 LBO

2.4

Aufschittungen tber 1,00 m und Abgrabungen tber 1,00 m,
ausgehend vom bestehenden Gelandeverlauf, sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung §74 (2)LBO

2.5

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

Niederschlagswasser § 74 Abs.3 Nr. 2 LBO

Es wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von Dachern in
Behaltern (Retentionszisternen) auf den einzelnen Baugrundstticken
zurlckgehalten wird. Pro angefangenen 100 m? Dachflache wird

2 m3 Speichervolumen bendtigt.

Dieses Volumen dient der Pufferung von Abflussspitzen bei
Starkregenereignissen. Der Abfluss erfolgt mit 0,2 I/Sek. pro
Retentionseinheit, zeitverzdgert in den Mischwasserkanal.

FUr die Retentionsbehalter konnen vorzugsweise Zisternen mit
einem zusatzlichen Speicher zur privaten Regenwassernutzung
eingesetzt werden. Ein Kombi-Speicher wird ggf. von der Gemeinde
gefdrdert. Dieser zusatzliche Speicher darf fur das
Ruckhaltevolumen angerechnet werden.

Es muss sichergestellt sein, dass das Speichervolumen Uber eine
Drosseleinrichtung leerlauft, um das Volumen vor dem nachsten
Regen wieder zur Verfigung zu haben. Der Nottberlauf wird dem
Mischwasserkanal zugefihrt.
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Hinweis:

O

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 geman § 17 der Trinkwasserverordnung
ein Verbot einer Verbindung zwischen Trinkwasser- und
Nichttrinkwasserleitung beachtet wird.

Sollte darliber hinaus eine Verwendung des Wassers
innerhalb des Wohnhauses vorgesehen sein, hat die
Sammlung 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 zugeleitet. Bei
einer Beflllung mit Trinkwasser muss die Zuleitung tber
einen freien Auslauf nach DIN 1988, Teil 4, erfolgen.

Der Betreiber der Brauchwasseranlage muss sich gegenuber
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 ausschlieB3lichen Verantwortung und Haftung
des Grundstlickseigentimers betrieben.

Das Merkblatt des Landratsamts Rems-Murr-Kreis zur
~opeicherung von Regenwasser flr Brauchwasserzwecke® ist
zu beachten (siehe Anlage).

Die Nutzung einer Wasseranlage mit Nicht-
Trinkwasserqualitat ist dem Landratsamt nach § 13 Abs. 3
der Trinkwasserverordnung anzuzeigen (Formblatt siehe
Anlage).



Hinweise:

3.1

Denkmalschutz

3.2

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Denkmalschutz-
behdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstellen sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu belassen, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdérde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG
wird verwiesen.

Bodenschutz

3.3

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodschG),
insbesondere §4, sind im Zuge aller BaumaBnahmen einzuhalten.
In diesem Sinne gelten die getroffenen Regelungen des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, Merkblatt ,Bodenschutz bei
BaumaBnahmen® (siehe Anlage).

Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen
festgestellt, so ist dies dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis
(Geschaftsbereich Umweltschutz, Fachgruppe Boden und
Grundwasserschutz, sowie dem Geschéftsbereich Gesundheit)
mitzuteilen.

Grundwasserschutz

3.4

MaBnahmen, bei denen auf Grund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss,
sind in der Unteren Wasserbehorde rechtzeitig vor Ausfihrung
anzuzeigen. Sollte im Zuge der BaumaBnahmen Grundwasser
erschlossen werden, so sind die Bauarbeiten unverztglich
einzustellen und das Landratsamt Rems-Murr-Kreis als Untere
Wasserbehdérde zu benachrichtigen. Jede Grundwasserableitung im
Zuge einer BaumaBnahme bedarf, unabhangig von der Menge, der
behordlichen Zustimmung. Das Einlegen von Drainagen zu
dauerhaften Grundwasserableitungen nach Abschluss der
Bauarbeiten ist nicht zulassig. Das Merkblatt des Landratsamts
Rems-Murr-Kreis ,Bauen im Grundwasser* ist zu beachten.

Hochwasserschuiz

Zum Schutz gegen Rickstau aus dem 6ffentlichen Kanalnetz sind
geeignete Rlckstausicherungen in die Grundstlicksentwasserung
einzubauen. Die Rickstauebene ist die StraBenoberkante.
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Artenschutz

3.6

Die naturschutzrechtlichen Vorschriften fir besonders

geschuitzte und bestimmte andere Tier-u. Pflanzenarten sind
grundsatzlich zu beachten, insbesondere die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde (Zugriffverbote nach § 44 BNatSchG).

Wird das Vorkommen gesetzlich geschitzter 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.
Verbotstatbestédnde nach § 44BNatSchG gegeben sind.

Barrierefreiheit

Die Gemeinde weist die Bauherrschaften darauf hin, dass es
zweckmanig ist, mdglichst frihzeitig bei der Gebaudeplanung auf
eine eventuell spatere, notwendige Barrierefreiheit und auf eine
Eignung far Behinderte zu achten. Das kann Senioren betreffen,
aber auch Menschen mit Behinderungen, die auf einen Rollstuhl
angewiesen sind.

4. Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 vom 20.10.2015 (BGBI. | S.1722)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der

LBO:

Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S.132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548).

Landesbauordnung Baden-Warttemberg

in Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 537),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. 2010 S. 416),
zuletzt geandert am 11.11.2014 (GBI. S. 501)

PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der

Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI 1991 S. 58),
zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509, 1510ff)
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Gefertigt: 03.03.2016/12.05.2016

Ing.blro flr Vermessung

Siegel u. Ostermann

Talstr. 25 71554 Weissach i.T.

Tel. 07191 51315 - Fax 07191 52501
E-Mail: vb-siegel@arcor.de

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgeman nach den
§§ 1-10 BauGB durchgefihrt wurde und der Inhalt dieser
Bebauungsplananderung mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift u. Text mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderates Ubereinstimmt.

Weissachim Tal,den.......................

lan Schoélzel, Birgermeister

Gemeinde Weissach im Tal



5. Verfahrensvermerke

—_

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat (§ 2 (1) BauGB) am 03.03.2016
2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

im Amtsblatt (§ 2 (1) BauGB) vom 10.03.2016
3. Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 03.03.2016
4.  Offentliche Bekanntmachung der Auslegung im Amtsblatt
§ 3 (1) BauGB) am 10.03.2016

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 18.03 bis 22.04.2016
Einholung der Stellungnahmen der Behérden und

Sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB) vom 14.03 bis 15.04.2016
7. Beschluss Uber die eingegangenen Bedenken und Anregungen

(§ 3 (2) BauGB) am 12.05.2016
8. Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der (§ 10 BauGB)

und ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO am 12.05.2016

9. Offentliche Bekanntmachung von Nr. 8
im Amtsblatt (§ 10 (3) BauGB) vom..........

10 Rechtsverbindlichkeit des Planes (§ 10 (3) BauGB) am............



