Rems-Murr-Kreis
Weissach im Tal
"Wannengrund II"
26.04.2011/28.07.2011/ 29.09.2011 / 19.01.2012

TEXTTEIL

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der jeweils
gultigen Fassung.

- Die Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geédndert durch
Einigungsvertrag vom 31.08.1990 i.V.m. Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. Il S. 885,
1124), sowie durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) in der jeweils gltigen Fassung.

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
in der jeweils gultigen Fassung.

- Die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI., Nr. 7,
S. 358), in Kraft getreten am 01.03.2010 in der jeweils giltigen Fassung.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

In Erganzung der Darstellungen im Lageplan wird folgendes festgesetzt:



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

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB u. 88 1-15 BauNVO)

Tabelle Uber die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzungen.

Gebiet Art der baulichen Nutzung Zulassige Nutzungen bzw.
Nutzungseinschrankungen

WA Allgemeines Wohngebiet | Nicht Bestandteil des Bebauungsplans
§ 4 BauNVvO gem. 8 1 (6) Nr.1 BauNVO sind die
nach 8§ 4 (3) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen.

Ml Mischgebiet Anlagen im Sinne von § 6 (2) Ziffer 3, 5,
§ 6 BauNVvO 6, 7, 8 BauNVO - Einzelhandelsbetriebg,
Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke - sind
gemal § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

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

GEE Eingeschranktes Anlagen im Sinne von § 8 (2) Ziffer 3, 4
Gewerbegebiet Tankstellen, Anlagen fir sportliche
§ 8 BauNVvO Zwecke - sind gemaR § 1 (5) BauNVO

nicht zuléssig.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans
gem. 8§ 1 (6) Nr.1 BauNVO sind die
nach § 8 (3) ziffer 2, 3 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen - Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, Vergniigungs-
statten.

Ausgeschlossen sind ferner Einzel-
handelsnutzungen (8§ 1 (9) BauNVO).

Aufgrund der N&dhe zum Wohngebiet
sind .nur Betriebe zuldssig, die im Sinne
von § 6 BauNVO - das Wohnen nicht
wesentlich stéren - (81 BauGB i.V.m.

§ 50 BimSchG).
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Maf der baulichen Nutzung 8 9 (1) BauGB, 88 16-21a BauNVO

GRZ Grundflachenzahl nach § 17 i.V.m. § 19 BauNVO als
Hochstgrenze - siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Bauweise 8 9 (1) Nr. 2 BauGB, 8§ 22 BauNVO

0 offene Bauweise
E offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig.
ED offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig.

Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen § 23 (3) BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen gemarf
§ 23 (3) BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Ge-
baudeteilen entsprechend den Regelungen gem. 8 5 (6) LBO ist zulas-

sig.
Stellung der baulichen Anlagen 8 9 (1) Nr. 2 BauGB

Hauptfirstrichtung entsprechend Planeinschrieb.

Bei alternativer Firstrichtung kann die Hauptfirstrichtung wahlweise erfol-
gen.

Zahl der Wohneinheiten § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Fur den Bereich, der Einzel- oder Doppelh&user vorsieht, sind im Falle
einer Doppelhaushalfte maximal 1 Wohneinheit, im Falle eines Einzel-
hauses maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Bei Mehrwohnungshéausern
sind maximal 6 Wohneinheiten zugelassen.

Nebenanlagen § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen zugelassen. Soweit es sich um Gebaude handelt, kdnnen
diese bis max. 25 m* Bruttorauminhalt erstellt werden. Pro Baugrund-
stlck ist jedoch nur 1 Gebaude zugelassen.

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die zeichnerische Darstellung der Verkehrsflachen gibt die max. Aus-
dehnung wieder.

Die Wohnstral3en sind ist als gemischte Verkehrsflachen ohne Tren-
nung der Verkehrsarten ausgewiesen.

Am Ende der verlangerten Gartenstral3e ist als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung eine Wendemaoglichkeit fur Millfahrzeuge aus-



1.9

1.10

1.11

1.12

gewiesen. Sie kann, wenn die Verbindung zur Schwabstral3e hergestellt
ist, aufgegeben werden.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstel-
lung des StraRenkoérpers 8 9 (1) Nr.26 BauGB

Zur Befestigung des Stral3enkorpers sind in den an offentliche
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische
Stutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine sowie Lampenfundamente
entlang den Grundstuicksgrenzen in der erforderlichen Breite und Hohe
zu dulden.

Flachen fur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr.14 BauGB

In den im Lageplan festgesetzten Flachen wird das anfallende Regen-
wasser abgeleitet. Die offenen Ableitungsmulden sind naturnah auszu-
bilden. Dachdeckungen aus unbeschichteten Metallen, z.B. Kupfer, Zink
oder Blei sind nicht zul&ssig.

Geh, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr.12 BauGB

Die im Lageplan gekennzeichneten Flachen sind mit Leitungsrechten
zugunsten der Gemeinde belastet.

Garagen und Stellplatze 8 9 (1) Nr. 2 BauGB und 812 BauNVO

Garagen und tberdachte Stellplatze sind im Wohngebiet nur in den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Vor den Garagen ist ein
Stauraum von mindestens 5,5 m vorzusehen.

Stellplatze sind nur im direkten Anschluss an die Verkehrsflache oder
innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Im Mischgebiet sind Garagen und Uberdachte Stellplatze mit direktem
Anschluss an die Verkehrsflache innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen mit einem Stauraum von 5,5 m zulassig.

Erfolgt die Zufahrt zu Garagen oder Gberdachten Stellplatzen von der
Seite (Westen oder Osten) dirfen Garagen und Uberdachte Stellplatze
bis auf 2 m an die 6ffentliche Verkehrsflache herangertickt werden.



1.13

1.14

Hohenlage der baulichen Anlagen 8 9 (2) BauGB, 8 16 (2) Nr. 4 und § 18

BauNVO
Die Hohenlage wird festgesetzt durch:

- Festlegung der Bezugshohe (BZH) - siehe Planeinschrieb.

- Festlegung der max. zulédssigen Traufhéhe (TH) bezogen auf die BZH
- siehe Planeinschrieb.

- Festlegung der maximalen Firsthohe bezogen auf die BZH - siehe
Planeinschrieb.

BZH = Bezugshohe.

Traufhohe = Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand mit Oberkante
Dachhaut.

Firsthohe = grol3te Hohe der Dachflachen.

FH=Firsthohe —F—

Dachneigung

—+#—TH=Traufhohe

BZH=Bezugshothe
/ —L

Die Traufhdhe ist auf mindestens zwei Dritteln der Gebaudelange ein-
zuhalten.

Die Bezugshothe (BZH) stellt die empfohlene Erdgeschof3fulibodenhthe
dar. Als Erdgeschol3fuRbodenhdhe kann sie nach oben oder nach unten
abweichen.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 8 9 (1) Nr. 25a BauGB

Stral3enbegleitende Bdume

Die eingezeichneten Baume sind als hochgewachsene Einzelbdaume zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten.

Der Abstand zur Stral3enkante muss einheitlich 1,5 m betragen. Eine
Verschiebung in Langsrichtung parallel zur Stral3enkante ist zuléassig.




Garten

Zur Entwicklung einer dauerhaften Grunstruktur ist je Parzellengrund-
stiick bis 375 m® mindestens 1 Hochstamm aus den Pflanzenlisten 1,
2, 3, 4 zu pflanzen. Ab 375 m? Grundsticksgrofl3e sind mindestens 2
Hochstamme zu pflanzen.

Ausgenommen sind die Parzellen, die mit einem konkret festgelegten
Pflanzgebot versehen sind.

Von den im Lageplan gekennzeichneten Standorten fir das Anpflanzen
von Baumen kann, innerhalb des Baugrundstuickes, um bis zu 3 m ab-
gewichen werden.

Auf allen privaten Flachen kénnen Hecken oder Einzelstraucher ent-
sprechend der Pflanzenliste 5 gepflanzt werden. Die Retentionsmulden
sind mit naturnahen Strauchern der Pflanzenliste 5 zu bepflanzen.

Pflanzenliste 1
Hochstdmmige Obstbaume, z.B.

. Apfelb&ume:

Jakob Fischer, Boskoop, Brettacher, Kardinal Bea, Engelsberger, Hauxapfel, Linsen-
hofer, Schwaikheimer Rambur, Josef Musch, Teuringer Rambur

. Birnbaume:

Champagner Bratbirne, Schweizer Wasserbirne, Gelbmdstler, Palmischbirne

. Veredelte Walnussbaume

. Sukirschen in Sorten und als Vogelkirschen

. Zwetschgenbaume

Pflanzenliste 2
Kleinkronige, hochstammige Laubbdume

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn

. Acer campestre Feldahorn

. Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne

. Carpinus betulus Hainbuche

. Crataegus lavalei "Carrierei"  Apfeldorn

. Crataegus prunifolia  Pflaumendorn

. Fraxinus ornus Blumenesche

. Pyrus calleriana "Chanticleer" Chin. Wildbirne
. Sorbus aucuparia Vogelbeere

. Sorbus domestica Speierling

. Sorbus intermedia Mehlbeere

Pflanzenliste 3
Grof3kronige, hochstimmige Laubbaume

. Acer platanoides Spitzahorn

. Acer pseudoplatanus Bergahorn

. Quercus petraea Traubeneiche
. Tilia cordata Winterlinde

. Tilia platyphyllos Sommerlinde

Pflanzenliste 4
Kleinkronige Laubbaume im Feuchtbereich der Mulden

. Alnus glutinosa Erle
. Prunus padus Traubenkirsche



Pflanzenliste 5
Naturnahe Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea

Salix viminalis
Viburnum opulus

roter Hartriegel

Hasel

Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose

Salweide

Korbweide

Gemeiner Schneeball

1.15 Bindungen fur die Erhaltung von Baumen 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die im Lageplan mit entsprechender Signatur eingetragenen Einzel-
baume sind zu erhalten und zu pflegen, bzw. bei natirlichem Abgang
durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen. Wahrend der Bauphase
ist auf geeignete SchutzmalRnahmen zu achten.

2. Bauordnungsrechtliche
§ 9 (4) BauGB und § 74 LBO

Festsetzungen - Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung § 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform entsprechend Planeinschrieb.

Die Hauptfirstrichtung und Dachneigung sind in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Bei untergeordneten Gebaudeteilen sind Abweichungen zulds-
sig.

Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform und Dachneigung
auszufuhren.

Bei Garagen und tberdachten Stellplatzen sind bei geneigten Dachern
nur Satteldacher zulassig.

Werden Garagen, Uberdachte Stellplatze oder Uberdachte Sitzplatze mit
Flachdachern ausgefihrt, so sind diese extensiv zu begrinen, falls die
Dachhaut nicht lichtdurchlassig ausgefthrt ist.

Dachdeckung: Geneigte Dacher sind mit Ziegeln oder Pfannen zu
decken. Sonnenkollektoren sind zulassig.

Bei Flach-, Pult-, und Satteldachern bis 12° Neigung wird im
eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) und im Mischgebiet (MI) eine
extensive Begrinung empfohlen.

Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte gelten die Gestal-
tungsrichtlinien der Gemeinde Weissach im Tal vom 11. 01. 2007.



2.2

2.3

2.4

2.5

AuRRenfassaden sind in gedeckten Farben auszufthren
(Hellbezugswerte 20-80 nach Eurocolorsystem).

Doppelhaushélften sind in ihrer aufReren Gestaltung einander anzupas-
sen.

AuRRenanlagen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Zur Stral3e hin sind alle Einfriedungen um mindestens 0,5 m
zuruckzusetzen.

Einfriedungen (Zaune, Hecken) sind bis max. 1,2 m H6he zulassig.
Stutzméauerchen sind bis max. 0,5 m Hohe zulassig.

Oberirdische Stellplatze, Garagenzufahrten und Wege sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen (Schotter, Rasenpflaster, sickerfahiges Ver-
bundpflaster 0.4.) mit einem Abflussbeiwert < 0,5 herzustellen.

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

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

Aufschittungen tber 1,00 m und Abgrabungen tber 0,5 m ausgehend
vom naturlichen Geldndeverlauf sind unzulassig.

Zur Abschirmung kann am Nordrand entlang des Radweges eine Erd-
aufschittung bis 1,5 m zugelassen werden; dieser Erdwall ist mit einer
naturnahen Hecke zu bepflanzen.

Gelandeveranderungen mussen in vollem Ausmal’ in den Bauvorlagen
dargestellt werden.

Stellplatzverpflichtung § 74 (2) LBO

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

Einbau von Zisternen § 74 (3) Nr. 2 LBO

Bei Grundstiucken, die nicht an offene Wassergraben angeschlossen
werden konnen, ist anfallendes Oberflachenwasser der Dachflachen zur
zeitweiligen Regenruckhaltung und langsamen Abwirtschaftung in Zis-
ternen aufzufangen. Als Bemessungswert fir das Ruckhaltevolumen
sind 2 m3je 100 m? Dachflache anzusetzen. Fiir das Ruickhaltevolumen
darf eine eventuelle Regenwasserspeicherung fir Giel3- und Brauch-
wasser nicht in Ansatz gebracht werden.

Das Merkblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis "Speicherung von
Regenwasser fur Brauchwasserzwecke" ist zu beachten.




3. Hinweise
3.1 Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt
werden. Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
belassen, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landes-
denkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (8 20
DSchG).

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

3.2 Bodenschutz

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodschG), insbeson-
dere § 4, sind im Zuge aller BaumalRnahmen einzuhalten. In diesem
Sinne gelten die getroffenen Regelungen des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis, Merkblatt "Bodenschutz bei BaumalRinahmen".
Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen festgestellt,
so ist dies dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis (Geschéaftsbereich Um-
weltschutz, Fachgruppe Boden und Grundwasserschutz, sowie dem
Geschaftsbereich Gesundheit) mitzuteilen.

3.3  Grundwasserschutz

MaflRnahmen, bei denen auf Grund der Tiefe des Eingriffs in den Unter-
grund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der
Unteren Wasserbehoérde rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen. Sollte
im Zuge der BaumalRnahmen Grundwasser erschlossen werden, so
sind die Bauarbeiten unverzuglich einzustellen und das Landratsamt
Rems-Murr-Kreis als Untere Wasserbehoérde zu benachrichtigen. Jede
Grundwasserableitung im Zuge einer Baumalinahme bedarf unab-
hangig von der Menge der behoérdlichen Zustimmung. Das Einlegen von
Drainagen zu dauerhaften Grundwasserableitungen nach Abschluss der
Bauarbeiten ist nicht zulassig. Das Merkblatt des Landratsamtes Rems-
Murr-Kreis "Bauen im Grundwasser" ist zu beachten.

3.4 Hochwasserschutz

Zum Schutz gegen Ruckstau aus dem offentlichen Kanalnetz sind
geeignete Ruckstausicherungen in die Grundsticksentwésserung ein-
zubauen. Die Ruckstauebene ist die StraRenoberkante.



Verfahrensvermerke

10.

11.

12.

13.

14.

Aufstellungsbeschluss
(8 2 (1) BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 1
im Amtsblatt Nr. 13/2011 (§ 2 (1) BauGB)

Billigung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses
(8 3 (1) BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 3
im Amtsblatt Nr. 21/2011 (8§ 2 (1) BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (1) BauGB)

Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Darlegung der Planungs-
absicht und Anhérung hierzu (8 3 (1) BauGB)

frihzeitige Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
(8 4 (1) BauGB

Behandlung der Anregungen der frihzeitigen Beteiligung
Billigung des Entwurfs
Auslegungsbeschluss

Offentliche Bekanntmachung von Nr. 7
im Amtsblatt Nr. 40/2011 (8§ 3 (2) BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (2) BauGB)

Einholung der Stellungnahmen der Behdrden

und sonstiger Trager offentlicher Belange

(8 3 (2) BauGB)

Behandlung der Anregungen (88 3 (2), 1 (6), 1a BauGB)

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
(8 10 (1) BauBG)

Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 12
im Amtsblatt Nr. 14/2012 (§ 10 (3) BauGB)

Rechtsverbindlichkeit des Planes
(8 10 (3) BauGB)

Erléschen von Entschadigungsanspriichen
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Anlagen:

Merkblatt "Speicherung von Regenwasser fur Brauchwasserzwecke" des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis,

Merkblatt "Bodenschutz bei Baumalihahmen" des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis,
Merkblatt "Bauen im Grundwasser" des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis.
Umweltbericht vom 29.09.2011 und Spezielle artenschutzrechtliche

Prifung vom 29.09.2011, erstellt von der Gruppe fur 6kologische Gut-

achten, Detzel & Matthaus, Stuttgart.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe und Text mit den hierzu ergangenen
Beschlussen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirk-
samkeit mafllgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Weissach im Tal, den

BlUrgermeister lan Scholzel



