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I Begriindung zur 6. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB

Im Baugebiet ,Wannengrund” in Unterweissach soll die noch nicht bebaute
Mischgebietsflache zwischen Gewerbegebiet im Siiden und Wohngebiet im Norden in
einigen wenigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gedndert
werden. Dadurch mochte die Gemeinde eine hohere Flexibilitat und Variabilitat fir
die einzelnen Bauflachen erzielen.

Nachdem durch die Bebauung der Gewebegebietszeile ein stadtebaulich markantes
Flachdach gebaut wurde, sollen wahlweise neben den festgesetzten Satteldachern
auch Flachdacher zugelassen werden; diese sind extensiv zu begriinen. Die Hohe
der Attika orientiert sich an der bisherigen Traufhohe von 6 m zuziiglich einem
Substrat- und Dachaufbau von 80 cm. Zur optimalen Ausnutzung der Siidseite wird
die Baugrenze leicht nach Norden verschoben mit einem Abstand von 2,5 m zur
Grundstiicksgrenze. Der Abstand zur ndchsten Wohnbebauung betragt noch
mindestens 13 m bzw. 17 m oder 19 m; dazwischen liegen ein FuR- und Radweg und
ein offener Entwdsserungsgraben bzw. eine Entwdsserungsmulde. Gleichzeitig werden
die ErdgeschossrohfuRbodenhohen, dargestellt als BZH, um 0,90 bis 1,10 m tiefer
festgesetzt; damit sind auch die nachbarschiitzenden Belange der nordlich
angrenzenden Wohnbebauung in ausreichendem MalRe beriicksichtigt. Die BZH
konnen bis 0,2 m tiefer gesetzt werden. Die Ausleitung aus einem Kellergeschoss in
den offentlichen Kanal ist gewahrleistet.

Um eine flexible Einteilung der Grundstiicksgrenzen zu ermoglichen, wird eine
durchgehende Baugrenze festgelegt; diese verldauft im Norden ca. 2,5 m von der
Grundstiicksgrenze (FulR- und Radweg) und im Siiden ca. 5,5 m von der offentlichen
Verkehrsflache (Gehweg). Hier ist auch gewdhrleistet, dass von der offentlichen
Erschliefung her eine Stellflache von 5,5 m Abstand maoglich ist. Sollte eine Garage
oder ein Carport nicht direkt von der offentlichen ErschlieBungsstraRe her
angefahren werden, sondern von der Seite iiber eine private Hofflache, so kann die
Garage/der Carport bis auf 2 m an die offentliche ErschlieRungsstraRe herangeriickt
werden; diese 2 m sind dann als private Griinflaiche mit einem grofRkronigen
Laubbaum gem. Pfg. 1 und Strauchern gartnerisch anzulegen. Damit kann eine
groRere Lebendigkeit der optischen und griinordnerischen Wirkung der
Vorgartenzone erreicht werden. Im gesamten Mischgebiet sind bisher
14 hochstaimmige groRkronige Laubbdaume festgesetzt. Bei einer neuen
abwechslungsreichen Mischung von hochstammigen grof3kronigen Laubbdaumen (Pfg.
3) und hochstammigen kleinkronigen Laubbdumen (Pfg. 2) oder hochstammigen
Obstbdumen (PfG. 1) sind insgesamt 20 Baume zu pflanzen. Die Standorte sind
festgesetzt und konnen bis zu 3 m - je nach Lage der Zufahrt - variiert werden. Da
im Mischgebiet das Niederschlagswasser nicht in offene Muldenrinnen eingeleitet
werden kann, sind auf jedem Grundstiick private Zisternen fiir die private
Regenwassernutzung anzulegen. Der Uberlauf erfolgt in das ffentliche Kanalnetz.
Die bisher im Lageplan gekennzeichnete Flache fiir ein Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde kann entfallen, da das Oberflichenwasser des oberhalb liegenden
Wohngebiets alles liber die offenen Graben in die Regenwassermulde eingeleitet wird.
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Mit diesen Anderungen wird die von der Gemeinde gewiinschte stidtebauliche
Flexibilitat und Neuordnung angestrebt.

II.  Anderungen

1. Baugrenzen (§ 23 (1) und (3) BauNVO und & 9 (1) Nr. 2. BauGB:
1.1 Die Baugrenzen werden um ca. 2 m nach Norden bis auf 2,5 m zum FuR-
und Radweg verschoben.
1.2 Die einzelnen Baufenster werden zu einer zusammenhangenden Baugrenze
zusammengefasst. Die Grundstiicke sind somit variabel aufteilbar.
1.3 Die siidliche Baugrenze betragt durchgehend ca. 5,5 m.

2. Dachformen (§ 74 LBO)
Im gesamten Mischgebiet gelten:
2.1 Sattelddcher, 28° - 35° Dachneigung
2.2 Flachdacher bis 12°, extensiv begriint
2.3 Auf das Zeltdach wird verzichtet.

3. Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
Zuldssig ist die offene Bauweise mit Einzelhduser oder Doppelhduser

4. Geschossflachenzahl (GFZ) (& 20 BauNVO0)
Im gesamten Baugebiet (MI) gilt als GFZ das MaR 1,2.

5. ErdgeschossrohfuBRbodenhohe als Bezugshohe
5.1 Die bisherigen BZH werden um ca. 0,90 m bis 1,10 m tiefer festgesetzt.
2.2 Eine Abweichung nach unten um 0,20 m ist moglich.

6. Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (§ 1 (4), § 16
(5) BauNVO0):
Diese Abgrenzung ist nicht mehr erforderlich.

7. Leitungsrecht (Lrl) zugunsten der Gemeinde:
Augrund einer gednderten Ausfiihrung der Regenwasser- und Kanalent-
wasserung ist dieses Lrl nicht mehr erforderlich.

8. Pflanzgebote 1 -3 (8 9 (1) Nr. 25a)BauGB
Die bisherigen Pfg. 3 (hochstdmmige, grofkronige Laubbdaume) werden besser
durchmischt in sowohl groR- und kleinkronige Laubbdaume und hochstammige
Obstbaume (im Westen).
Die Gesamtanzahl wird um 6 Baume erhdht.
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9. Flachen fiir Garagen/Carports (8 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB.

Garagen und Carports sind mit einer direkten Zufahrt von der offentlichen
Erschliefungs-straBe und mit einem Stauraum von 5,5 m innerhalb der
Baugrenzen maglich.

Wenn die Zufahrt nicht direkt von Siiden, sondern seitlich von Osten oder
Westen erfolgt, kann die Garage/der Carport bis auf 2 m an die 6ffentliche
StralRe herangeriickt werden. Diese Linie ist im Planteil als ,Umgrenzung von
Flachen fiir Garagen/Carports” dargestellt. Die Lange der Garage entlang der
offentlichen StraRe darf max. 8,0 m betragen.

Der 2 m breite Streifen zwischen Garage und offentlicher ErschlieSungsstralde
ist mit Gehdlzen und einem kleinkronigen Laubbaum zu bepflanzen. Somit kann
eine  abwechslungsreiche offentlich  wirksame mit privatem  Griin
gekennzeichnete Raumkante entstehen.

In nachfolgender Systemskizze ist diese Festlegung dargestellt:

direkte Zufahrt seitliche Zufahrt
_(—6‘5
NS SAN\M
{ Garage/ §
8.0 \ Carport * _l-—8 Oﬂ
'/, Carport A [=mil) Umgrenzung von Flichen

. 5l5 gﬁ l ‘ _____ .__Hf//‘ﬁ __________ fiir Garagen / Carports
2.0
Gehweq 1.5 * Gehweg 1.5

Gartenstralle 6,0 Gartenstrale 6.0

MalRstab 1 : 500

Samtliche andere Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wannengrund”
(Rechtskraft seit 08.05.2003) bleiben erhalten.
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Rechtsgrundlagen

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004, (BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes
vom 12. April 2011 (BGBL. I S. 619).

o Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S. 132); gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBL. I S. 466).

. Die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO), vom 5. Mdrz 2010
(GBL. Nr.7, S. 358) in Kraft getreten am 1. Marz 2010.

. Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.
Dezember 1990 (BGBL. 1991 I S. 58).
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Verfahrensvermerke

1.  Aufstellungsbeschluss (Anderungsbeschluss)
(§ 2 BauGB)
2. Auslegungsheschluss
(§ 3 BauGB)
3. Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 1 + Nr. 2
(8 2 Abs. 1 BauGB) im Amtsblatt
4. Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
5.  Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

6. Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften (8§ 10 BauGB + § 74 LBO)

7.  Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 6
(8 10 Abs. 3 BauGB) im Amtsblatt

8.  Rechtsverbindlichkeit des Planes (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Ausfertigung:

am 03.03.2011

am 14.04.2011

am 21.04.2011

vom 29.04.2011
bis 30.05.2011

vom 29.04.2011
bis 30.05.2011
am 09.06.2011

am 17.06.2011
ab 17.06.2011

Es wird bestdtigt, dass das Verfahren ordnungsgemdl nach den 8§ 1 - 10 und 13a
BauGB durchgefiihrt wurde und der Inhalt dieser Bebauungsplan-Anderung mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu

ergangenen Beschliissen des Gemeinderats libereinstimmt.

Weissach im Tal, 10.06.2011

Gemeinde Weissach im Tal

Ian Scholzel
Biirgermeister
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