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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§9 (1) u. (2) BauGB + BauNVO )

Art der baulichen Nutzung : { §9 Abs.1 Nr.1 BayGRB )
Allgemeines Wohngebiet ( WA 1) ( § 4 BauNVO )

Zulassig sind die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 1 BauNVO (Wohngebaude). sowie Nutzungen nach
§4(2) Nr. 3 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kulturclle, soziale. gesundheitliche und sportliche
Zwecke).

Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (der Versorgung des Gebiers dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe sind gemalh § | (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und damit auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Ausnahmen geméh § 4 (3) BauNVO sind gemid § 1 (6) BauNVO nicht Bestandieil des Bebauungsplans.
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) ( § 4 BauNVO )
Zulassig sind nur die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 1 BauNVO (Wohngebaude).

Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO (der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetricbe, Anlagen fiir kirchliche,
kulturclle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind gemdB § 1 (5) BauNVO micht
Bestandteil des Bebauungsplanes und damit auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Ausnahmen gemaf § 4 (3) BauNVO sind gemdb § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Hinweis: gem. § 13 BauNVO sind Réume fiir dic Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender. die ihren Beruf in  ahnlicher Art ausiben. im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zulassig

Mal} der baulichen Nutzung (§9(1) 1 BauGB u. §§ 16 - 21 BauNVO)
Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

Zahl der Vollgeschosse (& 16(2)3u §20(1) BauNVO )

Die in der Nutzungsschablone angegebene Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstgrenze festgelegt.
GRZ = Grundflachenzahl (§16(2) 1u § 19 BauNVO)

Im Gebiet WA 1 darf die Grundfliche mit Garagen. Stellplitzen, Zufahrten, anderen befestigten
Fldchen und unterirdischen Bauteilen und Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0.7 tber-
schritten werden.
Vorbauten, Erker, Balkone (§ 16 (5) BauNVO)
An den Westseiten aller Gebaude, im Gebiet WA 1 auch an den Ostfassaden, sind Vorbauten, Erker,
Balkone und iiberdachte Terrassen auf einer Tiefe von 2.0 m idber die gesamte Fassade mit einem
Absrand von 2.0 m von den Gebaudekanten auf den ausgewiesenen Flachen zuldssig: im Gebiet WA
| maximal zweigeschossig, im Gebiet WA 2 nur ¢ingeschossig mit daruberhegender Dachterrasse.
An den Ostseiten der Doppelhaushalften sind Vorbauten und Erker mit emer maximalen
Grundfliche von 1.25m x 2,50 m je DHH sind auf den ausgewiesenen Flachen im Erdgeschoss
zulassig.
Bauweise : (§9(1)2 BauGB + § 22 BauNVO )
E = Offene Bauweise

(nur Einzelhauser zulassig, keine Doppel- u. Rethenhduser zulassig )
ED = Offene Bauweise

( Einzel -u. Doppelhiuser. keine Reihenhiuser zuldssig )
Stellung der baulichen Anlagen : (§9(1)2 BauGB)
Die Léngsseiten der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den im Bebauungsplan
cingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen. Ausnahmen hiervon kénnen ber untergeordneten
Gebéudeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen : (§9(1)2 BauGB u. § 23 BauNVO
Dig iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO festgesetzt.
Untergeordnete Bauteile : ( § 23 (5) BauNVO)

Untergeordnete Bauteile wie beispiclsweise Kellerlichtschichte sind aufierhalb berbaubarer
Grundstiicksfliche im Rahmen des § 23 Abs 3 BauNVO zulissig. Regenwasserzisternen sind
ausnahmsweise auBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig: Vorbauten, Erker und
Balkone sind nur entsprechend Festsetzung A 2.3, zulassig.

Terrassen sind ausnahmsweise auBerhalb iiberbaubarer Grundstiicksflache bis zu einer Ticfc von
3,00 m, Dachvorspriinge bis zu einer Tiefe von (.50 m, zulassig.
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Tiefgaragen, Garagen und Stellplitze (§9(1)4 BauGB. + § 12 (6) BauNVO )
Tiefearagen, Garagen. iberdachte und offene Stellplitze sind nur innerhalb der entsprechend dafur
festgesetzten Flachen und inncrhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Verkehrsflichen + Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung (§91(1)11 BauGB )
Die Aufteilung der Verkehrsflichen ist verbindlich. Es wurden festgesetzt:

o (Offentliche Verkehrsflache: Wohnweg, Fubweg, Gehweg

e Private Verkchrsfliache

Hishen der baulichen Anlagen : (§9(2)BauGB ) u. (§16(2) 4 u. § 18 (1) 1 BauNVO )
Die Hohen der baulichen Anlagen richten sich nach der Wandhohe (WH) und der maximal
zuldssigen Firsthohe (FH). Diese werden von der jeweils festgelegten Erdgeschossfublbodenhohe
(EFH) aus gemessen.

Als EFH gilt die jeweils im Bebauungsplan als Meercshohe @i, NN eingetragene Hohe.

Als Wandhshe (WH) gilt das Mall von der festeelegten Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Aufienkante AuBenwand mut der Oberkante Dachhaut. als Firsthohe (FH) das Mal
bis zum hochsteelegenen Schnittpunkt der Dachflachen.

Die Hohenlage wird festgesetzt durch:;
—  Festlegung der max. zulassigen Wandhohe (WH) von z B. 3,65 m bzw. 6,40 m bezogen auf die EFH
—  Festlegung der ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH). Abweichungen von +/- 20 cm sind zulassig.
—  Festlegung der max. zulidssigen Firsthohe (FH) von z.B. 8,80 m bzw. 12,30 m.
Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO )
Nebenanlagen, soweit sie Gebdude sind, sind nur auf den iiberbaubaren Flichen zulissig.
Ncbenanlagen fur Klcinticrhaltung sind nicht zulassig.
Nebenanlagen wie Einfriedigungen, uberdachte Sitzplitze bis 10 m* und Pergolen bis 20 m*
Grundflache, Schuppen und Gerdtehauser mit maximal 20 m* Rauminhalt. die zu den Gebauden
gchorenden Spielplitze sowie energiesparende Einrichtungen. Miillboxen und Sammelcontainer
sind ausnahmsweise auch in der nicht Gberbaubaren Fliche zulissig,
Private Griinfliichen: (§9(1) 15 BauGB)
Auf der privaten Griinflache ist eine bauliche Nutzung 15t nicht zulissig
Anpflanzen von Biumen. Striuchern und sonstigen Bepflanzungen ( Pflanzgebot )

{§9(1) 25a BauGB )
Dic im Lageplan mut pfg festgesetzten Flachen sind als Grunflachen mit heimischen Baumen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Eine bauliche Nutzung ist nicht zulassig.
Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern : (§9(1)26 BauGB )
Stiutzmauern entlang offentlicher Straben und Wege dirfen eine Maximalhéhe von (0,50 m haben.
Dariiber hinausgehende erforderliche Gelindeabfangungen sind entweder zu baschen oder durch
Mauern innerhalb der Grundstiicke abzufangen. Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur
entsprechend der Festsetzung B.4.1. zulassig.
Beschrinkung der #ahl der Wohnungen : (§9(1)6 BauGB )
Innerhalb des Plangebietes wird die hdchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
beschrinkt, Zuldssig sind:
e Pro Doppelhaushilfte jeweils nur | Wohnung, wird statt zwei Doppelhaushalften ein Einzelhaus

crrichtet. sind dort max. 2 Wohnungen zulissig

e  Pro Mchrfamiliecnwohnhaus max. 6 bzw. 7 Wohnungen je nach Planemschrieb
Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte: (§9(1)21 BauGB )
Siche Planeintrag
Diec fur ein Geh- Fahr- oder Leitungsrecht festgesetzten Flichen dienen der ErschlieBung der
angrenzenden Grundstiucke. Sie sind durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten zugunsten der
Versorgungsunternehmen (Gemeinde Urbach, Neckarwerke Stutteart AG, Deutsche Telekom AG)
zu sichemn.
Sichifelder (§9(1) 10 BauGB )
Die im Plan festgesetzten Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung. Beniitzung und
Bepflanzung mit einer Héhe von mehr als 0,60 m iiber Fahrhahnoberkante freizuhalten.
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Schutz vor schiidlichen Umwelteinrichtungen
An den Gebiduden entlang der MuhlstraBe sind die Schlafrdume auf dic von der StraBenseite

abgewandte  Gebdudeseite zu  legen. Bzgl der Schalldimmung wird auf die
Schallimmissionsprognose des Biiros W&W Bauphysik vom 09.07.1999 im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplanverfahren Nr. 123 _ Westlich der Miihlstrabe™ verwiesen. In den Schlafrdumen
der Wohngebdude an der MiihlstraBe sollten grundsatzlich schallgedammte Luftungseinrichtungen
eingebaut werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§9 (4) BauGB und § 74 LBO )
AubBere Gestaltung baulicher Anlagen (§74(1)1 LBO)
Gestaltung der Hauptgebdude
Dachgestaltung
Dachform;
Hauptgebiude mit Satteldach oder gegeneinander versetzte Pultdacher, Doppelhauser und
Hausgruppen missen eing cinheitliche Dachform, -neigung und -deckung aufiveisen.
Dachneigung:
Haupteebiude nach Planeinschrieb im Gebict WA | max. 48°, im Gebict WA 2:
40 — 45 ® Bei den Doppelhdusern sind die Haushalften jeweils in der gleichen Dachneigung
auszufithren,
Dachdeckung:
Fiir Hauptgebaude mit Satteldach sind Eindeckungsmaterialien in kleinmaBstablichen
Formaten ( Ziegel- oder Betondachsteine ) in roten bis rotbraunen Farbtonen zu verwenden.
Bitumen- und Holzschindeln sind ausgeschlossen.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zulissig,
Dachautbauten:
Es gelten die Festsetzungen der Gemeindesatzung tiber die Zulassigkeit von Dachaufbauten,
rechtsverbindlich seit 24 061299
Trauf- und Ortgangverkleidungen dirfen nicht héher als 35 cm ausgefithrt werden.
Farbgebung und duliere Gestaltung
Die AuBenfassaden sind in ortstvpischen Materialien, wie z.B. Putzflichen, Holzverschalungen oder
Glas auszufithren. Putzflichen sind in hellen bis erdeebundenen Farbtonen ( Hellbezugswerte fir
Aubenfassaden 60 - 80 und Sockel 20 - 80 ) zu streichen.
Stark reflektierende Materialien und Farben (auBer fiir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie),
sowiec Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff oder Baustoffimitationen sind nicht
zulissig.
Eine Verblendung der Gnebelseite zwischen First und Traufe in schwarzem oder anthrazitfarbigem
Material ist nicht zulissig,
Gestaltung der Nebengebiude und Garagen
Dachgestaltung
Zulassig smd Satteldach oder Pultdach mit emer Dachneigung von 23° - 35°, Garagen muit
Flachdachern sind nur mit extensiver Dachbegrinung zulassig
Material und Farbe
Nebenanlagen, Garagen und Bauten fiir Versorgungsanlagen sind entsprechend den Hauptgebduden
zu gestalten und farblich aufeinander abzustimmen.
Anpassungspfilicht
Mebenanlagen, Garagen und Bauten fiir Versoreungsanlagen sind, sowelt sie  aneinander
anschlichen. in Gebdudehshe, Werkstoff Fdl’bl.- und Detailausbildung aufeinander abzustimmen.
Zahl der Stellpliitze : = (§74(2)2LBO)
Abweichend von §& 37 (1) LBO wird dt:., Stellplatzverpflichtung in Abhdngigkeit von der
Wohnungsgrobe nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung wie folgt festgesetzt:

a) bei einer Wohnflache bis zu 50 m* 1,0 Stellplatz / Wohnung
b) zwischen 30 und 120 m? 1.3 Stellplatze/Wohnung
¢) bei mehr als 120 m* Wohnflache 2.0 Stellplatze/Wohnung

halbe Stellplitze im Gesamtergebnis werden aufgerundet,
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Werbeanlagen
Werbeanlagen diirfen die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern und die Wirkung amtlicher

Verkehrszeichen nicht beeintrachtigen.

Antennen: (874(1)4 LBO)
Es wird hingewiesen auf die Ortssatzung der Gemeinde Urbach tber die Zulissigkeit von
Satellitenempfangs- und Antennenanlagen, in Kraft getreten am 16.12.1993,

Freileitungen (§74(1)5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen einschlieBlich Freileitungen der Telekommunikationstechnik sind

nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flichen der Baugrundstiicke : (§74(1)3u.§9(1) LBO )
Auffiillungen und Abgrabungen (§74(3)u.§ 10 LBO )
Auffiilllungen und Abgrabungen der micht bebauten Flachen diirfen max. bis 0.8 m aber / unter
bestehendes Geldande vorgenommen werden. Ausnahmen kénnen in begrindeten Fillen z B, zum
Zweck der Belichtung von Aufenthaltsriumen in Kellergeschossen im Einvernehmen mit der
Baurechtsbehorde zugelassen werden.

Der Wiedercinbau von Erdaushub st fur zulassige Auffillungen auf eigenem Gelande vorzuschen.
Das nefer als dic StraBe liegende Gelande ist auf das Niveau geplanter Verkehrsflache

anzugleichen. Oberflichenwasser von baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick muss auf dem
cigenen Grundstiick abgeleitet werden

Einfriedigungen (§74(1)3 LBO)
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind entlang der Miihlstrabe keinerler tote
Einfriedigungen zuldssig. Entlang allen anderen Grundstiicksgrenzen sind als tote Einfriedungen nur
Knupfeitterzidune mit einer max. Héhe von 1,00 m méglich; diese sind zu beranken.

Lebende Einfricdungen sind im gesamten Geltungsbereich entsprechend dem Nachbarrechtsgesetz
zuldssig,

Nur im WA 2 sind zwischen zwei Doppelhaushalften auf den gemeinsamen Grundstiickerenzen
Sichtschutzwinde bis zu einer Héhe von 1,50 m auf einer Linge von bis zu 3,00 m zulassig.
Schrammborde

An Stralien und Wohnwegen (sofem keine Gehwege festgesetzt sind) ist zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit auf den Privatgrundstiicken ein Schrammbord von 0.50 m ab Vorderkante
Stralenraumbegrenzung ( Randstein oder Rabattenstein) frerzuhalten.

Strallenbeleuchtungsmasten

Zur Freihaltung der eng gewahlten Geh- und Wohnwegbreite sind StraBenbeleuchtungsmasten auf
den privaten Grundstiicksflachen unmittelbar hinter der Grundsticksgrenze zum Offentlichen
StraBenraum zu dulden.

Stellplitze (§74(1) 1 LBO)
Obernirdische  Stellplatze sind zur Minimierung der Flachenversiegelung als Spurplatten oder
wasserdurchlassig herzustellen ( z.B. Rasengittersteine. Schotterrasen. Pflasterbelage mit breiten
Fugen ). Auf diesen Flichen dirfen Wartungs-. Pflepe- oder Reparaturarbeiten an Krafifahrzeugen
nicht vorgenommen werden.

Private Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 PKW sind durch Pflanzstreifen von mind. 1,5 m Breite mit
Baumbepflanzung zu gliedern. Mit Befestigungen der Zufahren und Stellplitze ist von der
Machbargrenze ein 0.3 m breiter Pflanzstreifen einzuhalten.
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HINWEISE

Altlasten

Aul dem hentigen Grundstiick Miihistrafie 30 befand sich in den Jahren 1935 bis 1953 eine
Metallwarenfabrik. Spiter wurde dort ein Wohnhaus errichiet. In diesem Bereich befindet sich dic
Altlastenverdachtsflache Nr. 7o027 mit dem Handlungsbedarf B (belassen); dies bedeutet. dass eine weilere
Untersuchung der Fliache erforderlich, aber nicht vordringlich ist. Auskiinfie erteilt das Landratsami Rems-
Murr-Kreis, Umweltschutzamt.

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziiglich einer
Denkmalschizbehirde oder der Gemeinde anzureigen. Der Fund und die Fundsielle sind bis zum Ablauf des
vicrten Woerktages nach der Anreige in unverindertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehtirde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist { § 20
DSchG ).

Grundwasser

Mabnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen
gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehtirde ( Landratsamt Rems-Murr-Kreis ) rechtzeitig vor
Ausfithrung anzuzeigen..

Wird im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschliebung
gefithrt haben, unverziiglich einzusiellen und das Landraisami Rems-Murr-Kreis als untere Wasserbehtrde zu
benachrichtigen

Eine Ableitung von Grundwasser ist hichstens kurzfristig fiir dic Dauer der Baureit zuldssig. Sie bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine stindige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewdisser ist unzulissig.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSch(). insbesondere § 4.
wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir jegliche Bauvorhaben dic getroffenen Regelungen zum Schutze
des Bodens

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. Eine Deponierung ist nur in
Ausnahmefillen zuldssig,

Zu Beginn der Baumabnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben. Er ist vom
iibrigen Erdaushub bis zur weiteren Verweriung getrennt zu lagem,

Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen. gef. getrennt zu lagern und spezifisch
71l Verwerlen,

Fiir den Umgang mit Boden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind. insbesondere fiir deren
Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Hefis 10, Luft - Boden - Abfall des Ministeriums fiir
Umwelt, Baden - Wiirttemberg.

Berciche spiterer Freiflichen sind nach Méglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dorl diirfen notwendige
Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberboden. Bodenaufirag) nur mit Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung <
4 N/ cin®) ausgefithet werden,

Baustoffe, Bauabfille und Betricbstoffe sind so zu lagemn. dass Stoffeintriige bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial auszuschliefien sind.

Werden 1im Zuge der Bavarbeiten wider Erwarten sioffliche Bodenbelasiungen angetroffen. sind unverziiglich
das Landratsamt Rems-Murr-Kreis und das Amt filr Wasserwirtschafi und Bodenschutz Besigheim zu
benachrichtigen

Unbrauchbare und / oder belasicle Béden sind von verwerlbarem Erdaushub zu trennen und giner
Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufithren

Ordnungswidrigkeiten

Gomdl § 75 (3) 2 w. (4) LBO kénnen VerstéBe gegen Bebauungsplanfestsetzungen mit einer Geldbube
seahndet werden.
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