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GEMEINDE URBACH, Rems-Murr-Kreis

BEBAUUNGSPLAN Nr. 179
»URBACHER MITTE - WOHNEN*

RECHTSGRUNDLAGEN:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) zuletzt geancert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.6.2004
(BGBL./S. 1359) in Verbindung mit §244 (2) (Uberleitungsvorschrift).
Dieses Bebauungsplanverfahren wird nach BauGB 98/01 durchgefiihrt.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01,1990
(BGBI. | S. 132, zulelzt gedndert durch Gesetz vom 22, April 1992 (BGBI. | 5. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. I S, 58)

Landesbauordnung (LBO) firr Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GEIl. S 617),
zulelzt gedndert durch Gesetz vom 19.10.2004 (GBl. 5. 771).

Die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechisverordnungen und Verwaltungsvorschriften

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS:

1.

2.

Zeichnerischer Planteil mit Legende und Hinweisen

Textliche Festsetzungen gemal § 9 (1)} 1 BauGB und § 8 BauNVO und
Satzung Gber 6rtliche Bauvorschriften gemal § 74 (1)1 LBO

Weitere Bestandteile siehe unter Hinweise Punkt 9.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9(1,2,3) BauGB und BauNVO)

In Ergénzung der Planzeichen wird folgendes fesigeselzt:

1.

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

Art der baulichen Nutzung
(§9(1) 1 BauGB und Bau NVQ)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNvO

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemaR § 1 (5) BauNVO die nach §54(2)Nr. 2
und Nr. 3 Bau NVO genannten, der Versergung des Gebiets dienenden Laden, nicht zuldssig.
Schank- und Speisewirtschaften und die Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
spertliche Zwecke sind nur ausnahmsweise Zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemal § 1 (6) Nr. 1 Bau NVO die nach § 4 (3)
Nr. 1 bis 5 Bau NVO vorgesehenen Ausnahmen nichl Bestandteil des Bebauungsplans und
daher nicht zulassig.

Mischgebiet {MI) gemé&R § 6 BauNVO

Im Mischgebiel (M) sind gemak § 1 (5) BauNVO die nach § 6 (2) Nr. 7 genannten Tankstel-
len, nicht zulgssig.



1.3

1.3.2

2.1

22

a1

3.2
33

34

Kerngebiet geman § 7 BauNVO in Verbindung mit § 1 (5, 6, 9) BauNvO

Zuldssig sind die in § 7 (2, 3) BauNVQ genannten Nutzungen mit folgenden Einschrénkungen:
Vergnugungsslalten und Tankstellen, auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und Groliga-
ragen, sind nicht zuldssig.

Ausnahmen nach § 7 (3) BauNVQ (Waohnungen):
Ausnahmsweise sind Wohnungen, die nicht unter BauNVO § 7 (2) Nr. 6 und 7 fallen, zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§9(1)1 BauGB und § 16 - 20 BauNVQ)

Grundfldchenzahl (GRZ) gemanl § 19 BauNVO sowie
Geschossflachenzahl(GFZ) gemaR § 20 BauNVO:
siehe Planeintragungen

Hohe baulicher Arlagen:

{§ 1B BauNVO)

Es wird eine maximale Traufhdhe (TH max) festgesetzt.

Sie ist zu messen zwischen der miltleren Hohe der 6ffentlichen ErschlieBungssiralie entlang
der Gebdudefront auf der Erschliefungsseite des Gebaudes und dem Schniltpunkt der Au-
Genwand mit der Dachhaut. In WA 27, WA 28 und M| 1 kann die Bezugshbhe bei Gebduden,
die auf Grund ihrer Lage an der Friedhofstralte unter einem Niveau von 262,60 U. NN liegen
wirde, auf 262 60 U. NN angesetzt werden.

Bei Pultddchern gilt dies fiir die niedrigere Seite des Pultes. Fiir WA 1 — WA 26, sowie M 2,
sind die von Siudosten nach Nordwesten verlaufenden Straken als ErschlieRungsstralie anzu-
nehmen.

Fir WA 27 - 30, sowie MI 1 und MK, ist als ErschlieRungsstralle die Friedhofsiralie anzuneh-
men. N

In WA 27 - 30, sowie MI 1, muf die EFH mind. auf Hahe der Bezugshdhe angesetzt werden.

Die maximale Traufhéhe betrdgt in:

WA 1,24,589.1213,14,18,19,20,22:
fir die mit z=I" bezeichneten Bereiche: 850m
fur die mit ,z=1" bezeichneten Bereiche: 4,50 m

WA 3,6,7,10,11,15,16,17,21,23,24,25 26,27 28,29,30, sowie MI 1 und M| 2: 8,50 m

WA 31: 580m
MK 1: 7.00 m
Bauweise

(§9(1) 2 BauGB und § 22 BauNVQ)

WA 16,17,21,25,26,27 28,29,30,31, sowie Ml 1 und M| 2; offene Bauweise (o) gemalk § 22 (2)
BaulNVO

WA 6,10,23,24 und MK 1: geschlossene Bauweise (g) gemalk § 22 (3} BauNvO

WA 1,2,4,5891213,14,18,19,20,22: abweichende Bauweise (a1) gemal § 22 (4) BauNVO:
Ein- oder zweiseiliger Grenzbau, Fir Bauteile, die nicht auf die Grenze gebaut werden, sind
die Grenzabstande der LBO einzuhaiten.

WA 3,7,11,15: abweichende Bauweise (a2) gemall § 22 (4) BauNvO:
geschlossene Bauweise in Abschnilten mit einer maximalen Gesamtldnge von 36 m.
Zwischen den einzelnen Abschnitten sind die Grenzabsténde der LBO sinzuhalten,



6.1

6.2

6.3

E.4

B.5

8.1.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§9(1) 2 BauGB und § 23 BauNVQ)

Baugrenzen gemaR § 23 (3) BauNVO entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

Nebenanlagen
(§ 9(1) 4 BauGB sowie §§ 14 (1) und 23 (5) BauNVD)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und der mit ,Ga'
bezeichneten Flachen zugelassen,

Garagen und Stellplatze
(§9(1) 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der im
Lageplan mit ,Ga® bezeichneten Fldchen zulassig.

Carports (Stellplatziiberdachungen) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche
sowie innerhalb der im Lageplan mit 52" St eder St 1 bezeichneten Flachen zulassig,
Carportiiberdachungen und Stitzen. sowie Garagenbauwerke missen einen Mindestabstand
von 0,75 m zur Fahrflache des bffentlichen Straenraums aufweisan.

Stellplétze sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der im
Lageplan mit ,Ga", ,St*, oder .St 1" bezeichneten Flachen zulassig.

In.St 1" gilt: Es sind nur zwej Slellpldtze bzw. Carports pro Haus zulassig.

In MK 1 sind Stellpldtze, bzw. Garagen nur innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksfliche
Zuldssig.

Verkehrsflichen:
(59(1) 11 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Flachen zur Herstellung des Stralbenkérpers:
(§9(1) 26 BauGB)

Zur Herstellung der Strassen und Wege sind entlang der Grundstlickgrenzen notwendige
Stitzbauwerke bis zu einer Breile von 0,50 m und einer Héhe ven 1,00 m zu dulden. Ebenso
Ist die Herstellung von Béschungen und Abgrabungen bis zu einer Breite von 2,00 m zu dul-
den (Boschungen siehe Planeintrag). Beleuchtungsmasten fiir die Stralenbeleuchtung sind in
einem Bereich bis 0,40 m innerhalb der Grundstiicksgrenze ebenfalls zu dulden.

Flachen und MaRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§9 (1) 20 und 25a BauGB)

Die MaRnahmen und Pflanzmaterial zur Umsetzung der folgenden Festselzungen werden im
Grinordnungspian des Biiro Hannes Schreiner mit Stand vom 25.5.05/29.8.05 ausfihriich be-
schrieben,

Gestaltung von befestigten Flachen gem3l § 9(1) 4 und 11 BauGB:

Alle befestiglen Flachen, aufler sffentlichen Stratten, sind mit wasserdurchlassigen oder
wasserzuruckhaltenden Beldgen (Pflaster mit Rasenfugen, Drainpflaster, wassergebundene
Beldge o. 4.) auszufiihren.



92 Anpflanzen von Baumen und Striuchern
(§ 9 (1) 25a BauGR)

9.2.1  Anden mit Bereich zum Anpflanzen eines Baumes" bezei
me geman nachstehender Auswahlliste zu pflanzen und zu
um bis zu 3 m verschoben werden,

chneten Standorten sind Laubbadu-
unterhalten. Die Standorte kdnnen

Baumpflanzung entlang Friedhofstralle im &ffentlichen Bereich {15 Baume)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Hochstamm

Acer campestre (Feldahern), Hochstamm

Carpinus betulus {Hainbuche), Hochstamm

Fraxinus ornus (Blumenesche), Hochstamm

Quercus robur (Stieleiche)

Baumpflanzung enllang Friedhofstrafie im privaten Bereich (24 Baume)

Obstbdume, Hochstamm
Carpinus betulus (Hainbuche), Hochstamm
Acer campestre (Feldahorn), Hochstamm

Fraxinus ornus (Blumenesche), Hochstamm

Prunus avium (Vogelkirsche), Hochstamm
Prunus cerasifera nigra (Blutpflaume)
Prunus padus, (Trauben-Kirsche)

Sorbus Aria (Mehlbeere), Hochstamm
Sorbus intermedia (Schmale Mehlbeere)

Baume im siidastlichen Bereich des Bildackerwegs (3 Bdume)

Alnus giutinosa (Ruoterle)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Baume entlang der ,Griinen Lunge® (21 Bdume)
Quercus robur (Stieleiche), Hochstamm
Carpinus betulus (Hainbuche), Hochstamm
Prunus avium (Vogelkirsche), Hochstamm
Obstbdume, Hochslamm oder Halbstamm
Sorbus aria {Mehlbeere), Hochstamm

Serbus intermedia (Schmale Mehlbeere), Hochstamm

= Baume auf privater Griinfliche von WA 9 {2 Baume)
Alnus glutinosa (Roterle), Stammbusch
Salix caprea {Salweide), Stammbusch

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Stammbusch

Kleinkronige Baume im Bereich der Privatgrundstiicke im nérdlichen Plangebiet

(60 Bé&ume)
Cbstbaume, Hochstamm, Halbstamm

Prunus cerasifera 'Nigra' (Blutpflaume), Hochstamm
Sorbus intermedia (Schmale Mehlbeere), Hochstamm

Sorbus aria (Mehlbeere), Hochstamm
Sorbus aucuparia (Eberesche), Hochstamm

Baume entlang der Lérmschutzwand im Anschluss des
Dienstleistungsbereich” (7 Baume)

Carpinus betulus, Hainbuche

Quercus robur, Stieleiche

Acer pseudoplatanus, Bergaharn

Bebauungsplans ,Urbacher Mitte,

922 Fir WA 3,7,11,15,21,25 gilt: In der Vorgartenzone (mit ,St 1" bezeichneter Bereich) ist pro
Haus ein Baum gem&R nachstehender Vaorschlagsliste zu pflanzen und zu unterhalten.



93

10.

101

10.2

10.3

10.4

Gemal Planeintrag sind beidseilig entlang des Urbachs Flachen fiir besondere Malnahmen
des Nalurschutzes und der Landschaftspflege ausgewiesen, Diese Flichen dienen der natur-
nahen Entwicklung des Urbachs. Es ist ein naturnaher Biotoptyp in den folgenden Jahren zu
erreichen.

Innerhalb dieser Flachen ist eine Hausgartennutzung, sowie das Errichten von baulichen An-
lagen nicht zuldssig.

In der im Plan dargesteliten Zone ist innerhalb dieser Fldche ain dffentlicher Spielbereich fir
Kinder zuldssig.

Vorkehrungen gegen Huflere Einwirkungen und besondere bauliche Sicherungs-
malnahmen gegen Naturgewalten.
(§ 9(5) 1 BauGB)

Die Gebiete WA 31 und MK 1 lagen bisher im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.
Flr diesen Bereich gilt § 80 WG, da es sich um ein hochwassergefahrdetes Gebiet handelt.
Hier ist die VAWS (Anlagenverordnung wassergefahrdende Stoffe) anzuwenden (§ 80 Il WG).

Gegen das Austreten von wassergefihrdenden Stoffen infolge Hochwassers, insbesondere
durch Auflrieb, Uberflutung oder Beschadigung durch Treibgut miissen gesichert sein (§10 (4)
VAWS):

1. Anlagen in Uberschwemmungs- und hochwassergefihrdeten Gebieten, fir die keine oder
geringere als gegen flnfzigjahrliche Hochwasserereignisse erforderliche Schutzmalk-
nahmen bestehen.

2. Anlagen der Geféhrdungsstufe B,C und D nach § 6 Abs. 3 in Uberschwemmungs- und
hochwassergefihrdeten Gebieten, fiir die Schutzeinrichlungen gegen ein finfzigjghrliiches
bis zu einem geringer als hundertjdhrlichem Hochwasserereignis bestehen, im Falle der
Neuerrichtung oder der wesentlichen Verénderung.

3. Anlagen der Gefdhrdungsstufe D in Uberschwemmungs- und hochwassergefahrdeten
Gebieten, fiir die Schutzeinrichtungen gegen ein mindestens hundertjahriiches Hochwas-
serereignis bestehen, im Falle der Neuerrichtung.

Cer Betreiber kann die Anforderungen auch dadurch erfiillen, dass er geeignete technische,

organisatorische oder bauliche Manahmen zum Hochwasserschutz seines Gebaudes, sei-

nes Betriebs oder Betriebsgeldndes durchfilhrt. Die MaRnahmen sind in einem schriftichen

Konzept darzustellen, das auch Angaben (iber den Zeitraum der Umselzung der Mafinahmen

enthalten soll.

In WA 31 und MK 1 missen mindeslens gem. § 80 WG folgende zusatzlichen MaRnahmen

zur Hochwasservarsorge getroffen werden:

- Hochwasserresistente Bavausfiihrung bis mind. 20 cm iiber die Hohe des errechneten,
Jeweiligen Hochwasserspiegels HQ 100, insbesondere durch wasserdichte Keller, Verzicht
auf tief gelegene Gebaudedffnungen, Die errechneten Hochwasserspiegel HQ 100 sind
der Studie ,Hochwasserabflusssituation am Urbach®, des Biiros Zink Ingenieure zu ent-
nehmen.

In WA 31 und MK 1 muft die EFH mind. 20 c¢m iber der Héhe des errechneten jeweailigen
Hochwasserspiegels HQ 100 (262,50 m 4. NN} angeselzt werden, um bei einem errechneten
10C-j@hrigen Hochwasserereignis eine Uberflutung des Erdgeschosses zu vermeiden.

In WA 27 28 28,30 und MI 1 ist die EFH auf mindestens der jeweils mittleren Héhe der neu
geplanten Friechofstraile entlang der Gebdudefront anzusetzen um bei einem errechneten
100-jahrigen Hochwasserereignis eine Uberfiu tung des Erdgeschosses zu vermeiden.

Die nicht bebauten Grundstiicksteile sind vollfidchig auf das geplante Niveau der Friedhof-
strale anzuflllen. Die Grundstiicksrénder sind zu boschen, bzw. mit Stitzmauern zu verse-
hen. Bei der Geldndeaufflllung ist durch entsprechende Malnahmen zu gewihrleisten
(Lehmschiag, etc.), dass durch =in Hochwasserereignis kein driickendes Wasser bis an die
Kelleraubenwande herantreten kann. Varzusehende bauliche Malnahmen, die aus driicken-
dem Grundwasser, Schichtenwasser, elc. herrihren, bleiben davon unber{hrt,

§ 78 a WG kommt hier zur Anwendung.



11.

1121

11.2.2

11.2.3

12

12.1

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 8 (1) 24 BauGB)

Gemal Planeintrag ist auf der privaten Griinflache, stidwestlich von WA 17 und MI 2, eine
Lérmschutzwand zu errichten. Diese dient dem Schutz vor Auflenldrm, herriihrend von dem
geplanten SO Einzelhandelsbetriebe® aus dem angrenzenden Bebauungsplan Urbacher Mit-
te, Dienstleistungsbereich”. Die Lérmschutzwand ist mit einer Héhe von 3,00 m, gemessen ab
cem sldwesllich angrenzenden Parkplalzniveau des ,SO Einzelhandelsbetriebe”, zu erstellen.

Gem. Larmschutzgutachten werden die zuldssigen Larmpegel fir ein allgemeines Wohngebiet

an folgenden Stellen dberschritten:

- In WA 3 an der sidwestiichen Giebelseite, im EG, OG und DG. Die Gebiudelidngsseiten
sind hier nicht betroffen.

- InWA 17 im Dachgeschol

daher sind folgende Malinahmen zu ergreifen:

WA 3
Die sidwestliche Giebelseite des an der Strale ,D" liegenden Gebiudes im WA 3 darf im EG,
OG und DG keine oder keine &ffenbaren Fenster haben.

WA 17

Im Dachgeschoss sind an den siidwestlichen Gebdudeldngsseiten vor den zuriickgesetzien
Aulenwanden in den obersten Geschossen (vgl. § 1 Abs. 1 der Satzung iiber driliche Bauvor-
schriften) die entslehenden, moglichen Terrassenflichen mit einer 1.00 m hehen, geschlosse-
nen und massiven Brustung zu versehen.

Die jeweiligen Nachweise zu den Larmschutzmalinahmen gem. Ziff. 11.2.1 und 11.2.2 sind im
Baugenehmigungsverfahren vom Bauantragssteller zu erbringen.

Im MK 1 werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte durch Verkehrslarm aus Schorndorfer-,
Muhl- und Hauptstrale {iberschritten. Je nach Lage und Gebdudestellung sind fir verschie-
dene Hausseiten unterschiedliche L&rmpegelbereiche anzuselzen. Die Vorgaben der Schall-
immissionsuntersuchung des Biros W + W Bauphysik vom 10.05.2005 sind zu beachten. Es
sind diezelben Vorgaben wie bei Gebaude Hauptstr, 5 anzusetzen.

Schlafréume sollten nach Méglichkeit auf die von der Stralle abgewandten Gebiudeseiten o-
rientiert sein. In Schlafrdumen von Wohngeb&uden im Lirmpegelbereich |1, IV und V scliten
grundsatzlich schaligedammte Liiftungseinrichtungen eingebaut werden. Zusatzlich wird emp-
fohlen, die Schiafriume im Larmpegelbereich I, die nur Gber Fenster zu den Strallen gellftet
werden kdnnen, mil schallgeddmmten Liiflungseinrichtungen auszustatten.

Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastende Flichen
(§ 9 (1) 21 und § 9 (6) BauGB)

Die wie nachstehend bezeichneten Flachen sind wie folgt mit Geh-, und Leitungsrechten be-
lastet und miissen von Uberbauung freigehalten werden. Die Leitungstrassen miissen fir Be-
friebs- und Instandsetzungsarbeiten jederzeit zugdnglich sein. Die Leitungen dirfen nicht
durch Gelandeveranderung gefédhrdet werden. Grund- und Stiitzmauemn sind so anzuordnen,
dass sie die Leitungen nicht nachteilig beeinflussen kénnen und beim Freilegen der Leitlungen
in ihrem Bestand nichl gefahrdel werden. Auf Leitungsrechten diirfen keine Biume gepflanzt
werden.

ar = Gehrecht zugunsten der Aligemeinhait
Ir = Leitungsrecht zugunsten der Aligemeinheit
Ir2 = Leilungsrecht zugunslen der Versorgungsunternehmen

7



13.

13

Von Bebauung frei zu haltende Flichen
(§9(1)10und § 9 (6) BauGB)

Die gekennzeichneten Fidchen dienen als Sichifenster fiir den Strallenverkehr. Daher sind
legliche sichteinengende MaRnahmen, sowoh! baulicher als auch gartenbaulicher Art in die-
sem Bereich untersagt. Bepflanzungen sind nur bis zu einer Héhe von max. 0,40 cm zuldssig.

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

( § 74 LBO)

&1 Dachgestaltung
(§74(1)1LBO)

(1) Dachform und Dachneigung:
WA 1,2,4,5,6,3.9.1{].12,13.14.18.19.20.22,23.24-: Die mit ,z=Il" bezeichneten Bereiche sind mit
Pultdachern in einer Neigung von 7°, abfallend nach Norcosten, zu versshen. Oberste Ge-
schosse, die keine Vollgeschosse sind, sind gegenuber der darunter liegenden AuRenwand
auf der Slidwestseite um mind. 1,00 m zuriickzusetzen.
Die mit .z=" bezeichneten Bereiche sind als Flachdadcher auszufiihren und zu begriinen, oder
als Terrasse auszubilden.
WA 3,7,11,15,16,17,21,25,26 und Ml 2: Oberste Geschosse, die keine Vollgeschosse sind,
sind gegeniiber den darunterliegenden Auflenwanden an den norddstlichen Langsseiten und
Giebelseilen um mindestens 20 cm, an der sidwestlichen Langsseite um mind. 1,00 m zu-
rickzusetzen und mit Pultdéchern in einer Neigung von 7°, abfallend nach Nordosten, zu ver-
sehen.
WA 27.28,29,30 und MI 1: Obersle Geschosse. die keine Vollgeschosse sind, sind gegeniiber
den darunterliegenden Aufienwanden allseitig um mindestens 20 cm zuriickzusetzen. Sie sind
mit Pult- oder Walmdéachern in einer Neigung von 7° zu versehen. Durch Zuriickspringen der
obersten Geschaosse entstehende Bereiche, kénnen mit Flachddchern versehen und als Ter-
rassen ausgebildet werden.
WA 31: Satteiddcher, 35 -45°
Garagen und Carports im gesamten Plangebiet: Flach- oder Pulidécher, Neigung 0° - 7°

(2) Materialien:
1. Flachdacher, Pultddcher und Walmdsacher sind mit mindestens extensiver Bearlinung {min-
destens 8 cm kulturfihiges Substrat) auszufiihren.
2. Steil geneigte Dachflichen (iiber 20° ) sind mit Ziegeln oder ahnlichen, kleinformatigen
Dachsteinen in rétlicher Farbe zu decken.

(3) Dachaufbaulen:

In WA 1 - 30 und MI 1 und MI 2 sind Dachaufbauten nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind Dachaufbauten zum Zweck der aktiven Soclarenergienutzung.

In WA 31 und MK 1 sind Dachaufbauten Jeweils bis zu einer Gesamtidnge von 60% der Ge-
baudelangsseiten zuldssig.



§2  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke
(§ 74 (3), § 10 LBO)

{1) Aufschittungen und Abgrabungen sind genehmigungspflichtig bzw. kenntnisgabepflichtig.

(2) Aufschittungen und Abgrabungen bis zur Hishe der angrenzenden &ffentlichen ErschlieBungs-
flache sind grundsatzlich zuldssig. Bei liefer liegenden Baugrundstiicken ist die komplette un-
bebaute Grundstiicksflache grundsétziich bis auf die Hohe der angrenzenden ErschlieBungs-
stralle anzuflilen, In WA 27 — 30, sowie MI 1 ist hierfiir das Niveau der neu geplantien Fried-
hofstralle anzunehmen. Im Sinne eines Erdmassenausgleichs ist fiir die Gelandeaufflllungen
nach Moglichkeit das anfallende Aushubmalerial zu verwenden.

In WA 1 — 26 und MI 2 sind dariiber hinausgehende Aufschiittungen und Abgrabungen nur
bis zu einer Hohendifferenz von maximal 50 cm gegeniiber dem bestehenden Gelande zulas-
sig.

§3 Einfriedigungen
(§ 74 (1) 3 LBQ)

{1) Es sind nur offene und lebende Einfriedigungen zulassig (keine Mauern, geschlossene Lat-
tungen 0.4.).
Zaune und lebende Einfriedigungen (Hecken) diirfen eine Hahe von 1,20 (einschliefilich eines
Sockels von maximal 25 cm Héhe bei Zdunen) liber Gelande nicht iiberschreiten.
Entlang &ffentlicher Verkehrs- oder Griinflichen sind Maschen- und Spanndréhte nur dann
zulassig, wenn sie van einer Hecke eingewachsen werden.

g4 Niederspannungs- und Kommunikationsleitungen
(574 (1) 5 LBO)
Niederspannungs- und Kommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen,

i
4]

Entsorgung von Oberflichenwasser
(§ 74 (3) 2 LBO)

(1) Das auf dem Grundstlick anfallende Oberflachenwasser ist, soweit es nicht innerhalb der nicht
Uberbauten Grundstiicksflache versickert oder als Brauchwasser genutzt wird, in das separale
Entwasserungssystem fir Oberflachenwasser einzuleiten,

(2) Zisternen zur Speicherung und Verwendung von Oberflichenwasser als Brauchwasser sind

Zugelassen.
HINWEISE
A Planrecht

Bestehende planungsrechltliche Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Vorschriften im Gellungs-
bereich dieses Bebauungsplanes werden durch den Bebauungsplan aufgehoben.

2. Hochwasser

Von der vorhandenen Urbachverdolung kann nur Wasser bis zu einem 20-jdhrigen Hochwasserereig-
nis abgeflbrt werden. Eine Erweiterung der Verdolung im Bereich Hauptstraie / Bachstraiie ist mittel-
fristig nicht maglich. Die Fichen im Bereich der HauptsiraRe einschiieRlich der Anschliisse der neu
geplanten Friedhofstralle und Bachstralle werden im Fall eines 50- bis 100-jahrigen Hochwasserer-
eignisses weiterhin Uberflutet sein. Die im Bebauungsplan eingezeichnete, neue Hochwasserlinie
bezieht sich auf die geplante, zukinftige Geléndegestallung. Tellweise grenzen die Abgrenzungen
des urspriinglichen, bzw. des neuen Uberschwemmungsgebiets direkt an bestehende, bzw. geplante
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Gebaude. Hier muss ebenso, wie bei innerhalb des I:IberschWEmmungsgehiets liegenden Gebduden

davon ausgegangen werden, dass diese Gebdude {iberflutel werden konnen, sofern die Gebaudehiil-

le bis zur Héhe des errechneten Hochwasserspiegels nicht wasserdicht ausgebildel wurde. Planeri-

sche Aussagen zu hochwassergefdhrdeten Bereichen sind der Studie zur Hochwasserabflusssituation

am Urbach des Biro Zink Ingenieure, sowie der Planung des Biiros Sieg zu entnehmen. Siehe hierzu

auch Textteil Punkt 10, Vorkehrungen gegen duRere Einwirkungen und besondere bauliche Siche-

rungsmalnahmen gegen Naturgewalien. sowie den Grunordnungsplan des Biiro Hannes Schreiner,

Die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAWS) in der jeweils gliltigen

IFassung sind entsprechend anzuwenden,

Ferner wird bereits jetzt darauf hingewiesen, dass spaler in den bei HQ 100 iberfluteten Teilbereichen

neben den Baugenehmigungen fir die einzelnen Bauvorhaben auch eine wasserrechtliche Genehmi-

gung nach § 31 b Abs. 4 WHG erforderlich werden kann. Dorl ist geregelt, dass die Errichtung und

Erweilerung einer baulichen Anlage nach §§ 30, 34, 35 BauGB in Uberschwemmungsgebieten nach

Absatz 2 Satz 3 und 4 der Genehmigung durch die zust@ndige Behdrde bediirfen.

Die Genehmigung darf nur erteilt werden, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von verlo-
ren gehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verdndert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hechwasserangepasst ausgefiihrt wird oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Auflagen
und Bedingungen ausgeglichen werden.

Die Gebiete WA 27,28,29,30 und M! 1 liegen gem. § 35 BauGB im seitherigen AuBenbereich. Geman
§ 78 a WG ist fir die Ausweisung des Baugebiets im Uberschwemmungsgehiet das Einvernehmen
der Wasserbehorde einzuholen, Dies muss seilens der Gemeinde vor Erteilung der Genehmigung des
Bebauungsplans erfolgen und in einem gesonderten Wasserrechtsverfahren beantragl werden.

Fir die Gebiete WA 17 — WA 28, sowie M| 2 ist gemal § 78 2 WG das Einvernehmen der Wasserbe-
horde erforderlich. Dieses ist seilens der Gemeinde in einem gesonderten Wasser-rechisverfahren
einzuholen.

X Archiologie:

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch@ologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichlen
0. a. angeschnitten werden oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist
das Regierungsprésidium, Abt. Archaologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 DSchG wird verwiesen.

4, Griinordnerische Maltnahmen:

Alle Pflanzungsmalknahmen sind unter Bertcksichtigung der Vegetationsperiode bis zur Schiussab-
nahme der baulichen Anlagen auszufiihren. Zusammen mit den jeweiligen Bauvorlagen ist der Bau-
rechisbehdrde ein aus dem Grinerdnungsplan entwickelter Freiflachengestaltungs- und Bepflan-
zungsplan als Bestandteil des Bauantrags bzw. der Bauvorlagen vorzulegen.

5. Grundwasserschutz

Innerhalb des Baugebiets liegt der Grundwasserspiegel teilweise sehr hoch. Fiir Bauwerke, die ins
Grundwasser eintauchen oder bei denen Crundwasser freigelegt wird, sind vor der Ausfihrung was-
serrechlliche Erlaubnisverfzhren durchzufiihren. Eine standige Ableitung van Grundwasser ist nicht
zulassig. Die Untergeschosse von Bauwerken, die ins Grundwasser eintauchen, sind wasserdicht und
auftriebssicher herzustellen. Die Prifpflicht und Erkundung auf das Vorhandensein von driickendem
Wasser obliegt dem Bauherrn, bzw. dem Grundslickseigentiimer.

B. Stellplatzverordnung

Auf die glltige Stellplatzsatzung der Gemeinde Urbach wird hingewiesen,



7. Schutz des Mutterbodens

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schitzen und auf dem Grundstiick wieder zu verwenden bzw. einer Landwirtschaft-
lich/gartnerisch genulzten Fliche zuzufiihren. Auch fiir den Mutterboden in Gartenflichen, die fiir
Bauzufahrten, Baulager, Baustelleneinrichtung u. &. in Anspruch genommen werden, besteht Siche-
1ungspflicht,

B. Sanierungsgebiet

Teilbereiche des Plangebiets liegen innerhalb eines formlich ausgewiesenen Sanierungsgebiets. Die
Abgrenzung ist im zeichnerischen Teil dargestellt. Die mit Pfeilen gekennzeichnete Flache stelll das
Sanierungsgebiet innerhalb des Bebauungsplans dar. Dies liegt zwischen der Abgrenzung Sanie-
rungsgebiet und der Bebauungsplangrenze im Sanierungsgebiel.

g, Beipldne, Planungsgrundiagen, Gutachten und Untersuchungen

Zu diesem Bebauungsplan gehéren:

a1 Orientierende Erkundung des Baugebiets ,Urbacher Mitte" des Ingenieurbiiros fiir Geotechnik,
Dr. Hafner vom 4.5.2001, sowie Schreiben Dr. Hafner vom 22.3.02.

B2 ErschlieBung Wohngetiet Urbacher Mitte", Geologische und hydrogeclogische Erkundung
der Ingenieurgemeinschaft fiir Umweltanalytik GmbH vom 31.1.2005

8.3 Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Urbacher Mitte, Bereich Wohnen® des Biiro Hannes
Schreiner, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt mit Stand vom 25.5.2005 { 29.8.2005.

.4 Aligemeine Vorprifung eines Einzelalls nach UVPG § 3c zum Bebauungsplan ,Urbacher
Mitte" Bereiche Dienstleistung und Wehnen des Biro Hannes Schreiner, Freier Garten- und
Landschaftsarchitekt mit Stand vorm 7.6.2005 / 29.8.2005.

as Studie Baugebiet Urbacher Mitte, Hochwasserabflusssituation am Urbach des Biire Zink Inge-
nieure vom 7.3.2005,

8.6 Stellungnahme Baugebiet Urbacher Mitte, Hochwasserabflusssituation am Urbach des Biire
Zink Ingenieure vom 9.8.2005.

87 Untersuchung der Schallimmissionen von den geplanten Einkaufsmarkten, W & W Bauphysik
vom 29.3.2005 mit Ergénzung zum Untersuchungsbericht vom 5.10.2005, sowie Info 06-2005
vem 1.12.2005 und Info 07-2005 vom 5.12.2005.

8.8 Lé&rmschutzgutachten W & W Bauphysik flir Schallimmissionen durch den Strakenverkehr
vom 10.05.2005

als Entwurf aufgestellt Stuttgart, 16.05.2006

ars Herrmann + Hornung GmbH
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