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

Art der baulichen Nutzung : (§9(1) Nr.1 BauGB )
Allgemeines Wohngebiet { WA ) (§ 4 BauNVO )
Zuléssig sind nur die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 1 BauNVO:

+ \Wohngebiude.
Nicht zuldssig sind gemaR § 1 (5) BauNVO Nutzungen nach § 4 (2) Nr.2 und 3 BauNVO:

+ der Versorgung des Gebiets dienende Liden

¢ Schank- und Speisewirtschaften

+ nicht stérende Handwerksbetriebe

¢+ Anlagen fOr kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
Ausnahmen gemdl § 4 (3) BauNVO sind gemdR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und damit picht zul#ssig.

+ Beiriebe des Beherbungsgewerbes

+ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

¢+ Anlagen fir Verwaltungen

+ Gartenbaubetriebe

¢+ Tankstellen.
Mischgebiet ( M1 ) ( § 4 BauNVvO )

Zuldissig sind die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1+2 BauNVO:
+ \Wohngeb&ude
¢ Geschéfts- und Blrogebaude

sowie von den Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO
+ Einzelhandelsbetriebe

sowie von den Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO
+ Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen und nicht stérend sind.

Ausnanmsweise zuldssig sind gem. § 1 (5) BauNVO:;
+ Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes
4+ Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (§ 6 (2) 5 BauNVO),

Nicht zuldssig sind geméB § 1 (5 BauNVO die Nutzungen nach § 8 (2) Nr. 4 - 8 BauNVD:
+ sonsitige Gewerbebetriebe, ausgenommen Handwerksbetriebe
¢ Gartenbaubetriebe
+ Tankstellen
¢+ Vergniigungsstatten im Sinne des § 43 (2) Abs. 2 BauNVO,

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind gemdR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und somit nicht zuldssig.

Mag 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 )
GRZ = Grundflachenzahl (§168(2)1 u. §19 BauNVO )
Bauweise : (§9(1) 2BauGB und § 22 BaulhVO )
0 = Offene Bauweise ( § 22 (2) BauNVO)
D = Offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
{ Mur Doppeihduser zuléssig )
ED = Offene Bauweise (& 22 (2) BauNVO)

{ Nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig )

= iHers s == Offene Bauweise (%22 (2) BauNVQ.) -

{ Mur Hausgruppen zuldssig )
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Stelluna der baulichen Anlagen : (§9 (1) 2BauGB )
Die Langsseiten der Gebaude und die Haupifirstrichtung sind parallel zu den im Bebauungsplan
eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen (zwingend). Ausnahmen hiervon kfnnen bei
untergeordneten Geb&udeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

Unbedeutende Bauteile : (§ 23 (3) BaulNVO )
Balkone kinnen die Baugrenze als Ausnahme an nur einer Geb#udeseite auf einer Breite von

maximal der halben Geb&dudeldnge bis 1,50 m Tiefe liberschreiten. Terrassen und Wintergéarien
kbnnen die Eadgmnze als Ausnahme an nur einer Gebédudeseite, bei Doppelh&usern an maximal
zwel Geb8udeseiten auf einer Breite von maximal 5 m mit einer Tiefe von maximal 3 m
Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen : (§9(1) 2 BauGB u. § 23 BauNVO )
Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO
festgesetzt.

Garagen und ilberdachte Stell : (§9(1) 4 BauGB. u. §12 (6) BauNVO )
Garagen und (berdachte Stellpltze sind nur innerhalb den dafiir festgesetzten Flachen und
innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Stellpldtze sind auf den
ausgewiesenen Fldchen zuldssig;

Verkehrsflichen u. Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung :
(§9(1) 11 BauGB )

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist verbindlich. Es wurden festgesetzl:

- Offentliche Verkehrsfldche ( Strale mit Gehweg )
- Offentliche Verkehrsfliche ( Wohnweg )
- Offentliche Verkehrsfléiche ( FuBweg )

- Offentliche Parkplétze

Griinflichen : (§9(1)15 u. 22 BauGB )
- Offentliche Griinfldche: Die Fldche soll mit standortgerechter Pflanzung angelegt werden.

Anschlussbeschrinkung :
Ein- und Ausfahrverbot

Hohen der baulichen Anlagen : (§9(2)BauGB Ju. (§ 16 (2) 4 u. § 18 (1) 1 BauNVO )
Dia Héhen der baulichen Anlagen richten sich nach der Wandhthe (WH). Diese wird von der
jeweils festgelegten Bezugsebene (B) aus gemessen.

Als Bezugsebene (B) gilt die jeweils im Bebauungsplan als Meereshdhe {i. NN eingetragene
Héhe. Als Wandhihe (WH) gilt das MaB von der fesigelegten Bezugsebene (B) bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante Aufenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Hihenlage wird festgesetzt durch:

- Festlegung der max. zuldssigen Wandhdhe (WH) wvon z.B. 520 m bezogen auf die
Bezugsebene (B).

- Festlegung der ErdgeschossfuBbodenhhe (EFH) bezogen auf die Bezugsebene (B).
Abweichungen von +/- 20 cm sind zuldssig.

Mebenanlagen : (§14 (1) BauNVO )
Nebenanlagen, soweit sie Gebdude sind, sind nur auf den dberbaubaren Flachen zuldssig.
Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung sind nicht zul&ssig. Nebenanlagen wie liberdachte Sitzplatze
bis 20 m?, Schuppen und Geratehduser mit maximal 20 m® Rauminhalt, die zu den Gebduden
gehdrenden Spielplatze sowie energiesparende Einrichtungen, Millboxen und Sammelcontainer
sind ausnahmsweise auch in der nicht liberbaubaren Fléiche zulEssrg _Andere Nebenanlagen wie
z.B. Stitzmauern, Wéschetrockenplétze, nicht Eiberdachte F-'ergulen sind aur:.h auRerhalb -::Iér
iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.
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Anpflanzen von Bdumen, Strducher und sonstigen {§9(1)25a BauGB )
Bepflanzungen { Pflanzgebot ) :

Die im Lageplan mit pfg festgesetzten Flichen sind mit heimischen Gehdlzen anzulegen und

dauerhaft zu unterhalten.

Beschrinkung der Zahl der Wohnungen: (§9(1) 6 BauGB )
Innerhalb des WA-Gebietes wird die hichstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
beschrénkt. Zuldssig sind:

1. Pro Doppelhaushélfte jeweils max. 1 Wohnung
2. Pro Einzelgebdude jeweils max. 2 Wohnungen
3. Pro Reihenhaus bei Hausgruppen jeweils max. 1 Wohnung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§74LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen : {§74 (1)1 LBO)
Gestaltung der Hauptgebiude

Dachgestaltung

Dachform: Hauptgebdude mit Sattel- oder Pultdach,
Doppelhduser und Hausgruppen miissen eine einheitliche Dachform,
-neigung und -deckung aufweisen; bei Doppelhdusermn und Hausgruppen
sind versetzte oder iliberlappende Pultddcher auf maximal der halben
Gebdudebreite zuldssig, mit einem Versatz von maximal 1,40 m Hohe.

Dachneigung: Hauptgebdude nach Planeinschrieb im WA - Gebiet DN 15°-25%;
im MI - Gebiet 35°-45°. Eine Hausgruppe bzw. ein Doppelhaus ist jeweils
in der gleichen Dachneigung auszufiihren.

Dachdeckung: Fir Hauptgeb&ude mit Satteldach sind Eindeckungsmaterialien in klein-
makstablichen Formaten ( Ziegel- oder Betondachsteine ) in roten bis
rotbraunen Farbténen zu verwenden. Bitumen- und Holzschindeln sind
ausgeschlossen.

Dachaufbauten; Es gelten die Festsetzungen der Gemeindesatzung liber die Zuldssigkeit
von Dachaufbauten in der jeweils geftenden Fassung:

Trauf- und Ortgangverkleidungen diirfen nicht héher als 35 cm ausgefihrt werden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig.

Farbgebung und duBere Gestaltung

Die Aulenfassaden sind in oristypischen Materialien, wie z. B. Putzflichen, Holzverschalungen
oder Glas auszufilhren. Putzflichen sind in  hellen bis erdgebundenen Farbtnen
(Hellbezugswerte fiir AuBenfassaden 60 - 80 und Sockel 20 - 80 ) zu streichen.

Stark reflektierende Materialien und Farben, auler fiir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie,
sowie Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff oder Baustoffimitationen sind nicht
zuldssig.

Eine WVerblendung der Giebelseite zwischen First und Traufe in schwarzem oder
anthrazitfarbigem Material ist nicht zul&ssig.
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Gestaltung der Nebengeb&ude und Carports

Dachgestaltung

Zulssig sind nur begriinte Flachd&cher,

Material und Farbe

Mebenanlagen, Garagen und Bauten flr Versorgungsanlagen sind entsprechend den
Hauptgebauden zu gestalten und farblich zu behandeln.

Anpassungspflicht

Mebenanlagen, Garagen und Bauten fir Versorgungsanlagen sind soweit sie aneinander
anschliefien, in Gebadudehdhe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung aufeinander abzustimmen.

Zahl der Stellplitze : (§74(2)2LBO)
Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung in Abhé#ngigkeit von der

Wohnungsgréie nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung wie folgt festgesetzt:

a) bei einer Wohnflache bis zu 50 m? 1.0 Stellplatz / Wohnung
b) zwischen 50 und 120 m? 1,5 Stellplatze\Vohnung
¢) bei mehr als 120 m* Wohnflache 2,0 Stellplatze/Wohnung
Antennen: (§74(1)4LBO )

Siehe Gemeindesatzung Uber die Zuldssigkeit von Satellitenempfangs- und Antennenanlagen, in
Kraft getreten am 16.12.1993.

Gestaltung der unbebauten Flichen der Baugrundstiicke : (§74(1)3u.§9 (1) LBO)
Auffiillungen und Abgrabungen (§74(3) u.§10LBO)

Auffillungen und Abgrabungen der nicht bebauten Flachen dirfen max. bis 0,8 m dber / unter
bestehendes Geldnde vorgenommen werden. Ausnahmen kdnnen in begriindeten Fallen im
Einvernehmen mit der Baurechtsbehéirde zugelassen werden.

Der Wiedereinbau von Erdaushub ist — soweit mdglich - flr zuldssige Aufflillungen auf eigenem
Geldnde vorzusehen. Das tiefer als die Strale liegende Geldnde ist auf das Niveau der
geplanten Verkehrsfliche anzugleichen. Oberflachenwasser von baulichen Anlagen auf dem

Baugrundstiick muss auf dem eigenen Grundstiick abgeleitet werden.

Einfriedigungen (§74(1)3LBO)
Im WA - Gebiet sind in den Vorgdrten auf den Gebdudenordseiten zu &ffentlichen
Verkehrsflachen keinerlei Einfriedigungen zuldssig. Entlang den anderen Grundsticksgrenzen
sind lebende Einfriedungen {Hecken) und Kniipfgitterz&une mit einer max. Héhe von 1,20 m

moglich: diese sind zu beranken.

Schrammborde

An Stralen und Wohnwegen (sofem keine Gehwege festgesetzt sind) ist zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit auf den Privatgrundstiicken ein Schrammbord von 0,50 m ab Vorderkante
Straftenraumbegrenzung (Randstein oder Rabattenstein) freizuhalten.

StraBenbeleuchtungsmasten

Zur Freihaltung der eng gewdhiten Geh- und Wohnwegbreite sind Strafenbeleuchtungsmasten
auf den privaten Grundsticksflachen unmittelbar hinter der Grundsticksgrenze zum &ffentlichen
Stralenraum zu dulden.
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Stellplatze '~ = ! saizrwL R STl (§74 (1)1 LBO)
Oberirdische Stellplitze sind zur Minimierung der Flachenversiegelung als Spurplatten oder
wasserdurchldssig herzustellen ( z.B. Rasengittersteine, Scholterrasen, Pflasterbelige mit
breiten Fugen).

Private Steliplatzanlagen fiir mehr als 4 PEW sind durch Pflanzstreifen von mind. 1.5 m Breite mit
Baumbepflanzung zu gliedem. Mit Befestigungen der Zufahrien und Stellpldtze ist von der
Machbargrenze ein 0.3 m breiter Pflanzstreifen einzuhalten.

Werbeanlagen
Verbeanlagen sind so anzubringen bzw. aufzustellen, dass die Sicht der Verkehrsteilnehmer

nicht behindert und die Wirkung amtlicher Verkehrszeichen nicht beeintrdchtigt werden.

SchallschutzmaBnahmen

Die zuldssigen Immissionsrichtwerte werden durch den Verkehrsl&mm auf der Schomdorfer

Stralte und der MilhistraGe wie folgt Gberschritten:

* im Mischgebiet zwischen den einzelnen Baufenstern und bei den zur Stralbe orentierten
Gebdudeseiten

* im allgemeinen Wohngebiet nérdlich zur Kapffstrale.

Insbesondere die Schlafzimmer sind auf die von der Stralfe abgewandte Gebdudeseite zu legen.
Auf die Schallimmissionsprognose des Biros W & W Bauphysik, Schwaikheim, vom 09.07,1999
wird verwiesen. In Schlafzimmem der Wohngeb&ude der in der Prognose dargesteliten
L&rmpegelbergiche Il und IV sollten grundsétzlich schallgeddmmite Liftungseinrichtungen
eingebaut werden. Zuséizlich soliten die Schlafrdume im L&mpegelbereich Il, die nur iber
Fenster mit Orientierung zur Schomdorfer Strale oder zur Mihistrae gellftet werden kiinnen,
schallgeddmmite Liftungseinrichtungen erhalten.

HINWEISE

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kinnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziiglich einer Denkmalschutzbehiirde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtirde oder das Landesdenkmalamt mit
einer Verkilrzung der Frist einverstanden ist { § 20DSchG ).

Stellplitze
Auf Stellpldtzen dirfen Wartungs-, Pflege- oder Reparaturarbeiten an Kraftfahrzeugen nicht
vorgenommen werden.

Niederschlagswasser
Auf das Hinweisblatt des Landratsamts zur dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser
wird hingewiesan

Grundwasser

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

Wird im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur

Erschliefung gefiihrt haben, unverzilglich einzustellen und das Landratsamt Rems-Murr-Kreis als

untere Wasserbehorde zu benachrichtigen.
0 N - £ =y | 31 {5 '.' e

Eine Ableitung von Grundwasser ist hichstens kurzfristig fiir die Dauer der Bauzeit zuldssig. Sie

bedarf einer wasserrechtlichen Eraubnis. Eine standige Grundwasserableitung in die

Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzuldssig.
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Bodenschutz

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

Wiederverwertung von Erdaushub
Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufithren. Eine Deponierung
ist nur in Ausnahmefallen zuldssig.

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben.
Erist vom {ibrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagem.

Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, gaf. getrennt zu lagem
und spezifisch zu verwerten.

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

Freiflichen

Eereiche spaterer Freifldchen sind nach Méglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort diifen
notwendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Cberboden, Bodenauftrag) nur mit
Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung < 4 N/ cm?®) ausgeflhrt werden.

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen
(z.B. Verdichiungen) auf das engere Baufeld beschrénkt bleiben. Sie sind am Ende der
Bauarbeiten zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliefen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, sind
unverziiglich das Landratsamt Rems - Murr - Kreis und das Amit flir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz Besigheim zu benachrichtigen.

Unbrauchbare und / oder belastete Béden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und

einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Ordnungswidrigkeiten
GemdaBk § 75 (3) 2 u. (4) LBO kiinnen Verstdie gegen die Bebauungsplanfestsetzung mit einer
Geldbufie geahndet werden.



Machrichtliche Festsetzungen:

In den Baugesuchen sind in den Ansichten die MNachbargebdude mit darzustellen. Zur
Beurteilung im Genehmigungsverfahren sind den Baugesuchen mindestens 2 priifbare
Geléndeschnitte eines nach § 5 (3) LBO WO B-W Vermessungstechnischen
Sachwversténdigen, entlang der Gebdudeseiten die rechiwinklig zur StraBe stehen, beizufiigen.
AuBerdem sind im Bauantrag die AuBenanlagen mit darzustellen, insbesondere Geldndehdhen
und Stitzmauern.

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind :

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, ber. am
16.01.1988 (BGEI | Seite137)

Baunutzungsverordnung (BaulNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI.
Seite 132); gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.August 1980
i.V. mit Gesetz vom 23.September 1990 (BGBI. 1| Seite 885,
1124) sowie durch Arikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22 April 1983 (BGEBI. | S. 468)

Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18.12.1990 (BGEI. | Seite 58)

(PlanzV 90)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden - Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1985
(GBIl. S. 617), gedndert durch Gesetz vomn 15.12.1997
(GBI. S. 521)

Gesetz liber Naturschutz und Land- in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
schaftspflege (Bundesnaturschutz- (BGBI. | 5.2994)
gesetz - BNatSchG)

Gesetz iiber die Umweltvertréglich- in der Fassung vom 12.02.1990 (BGBI. | 5.205); ge&ndert durch
keitspriifung (UVPG) Artikel 4 des Gesetzes vom 20.06.1930 (BGEI. | 5.1080); zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 09.10.1996 (BGBI. | 5.1498)



VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss 01.12.1998
2. Ortsubliche Bekanntmachung von 1. am 10.12.1998
3. Entwurfsfeststellung 11.05.1999
4. Fruhzeitige Beteiligung der TOB am 17.05.1999
bis 18.06.1999
5. Fruhzeitige Blrgerinformation am 25.05.1999
6. Abwagung des Ergebnisses von 4. + 5,
Feststellung des geanderten Planentwurf
und Auslegungsbeschluss am 27.07.19989
7. Ortstibliche Bekanntmachung von 6 am 05.08.1299
8. Offentliche Auslegung vom 16.08.1999
bis 17.09.1999
9. Beteiligung der TOB am 28.07.1999
bis 17.09.1999
10.Abwagung des Ergebnisses aus 7 + 8,
Feststellung des geanderten Planentwurfs
und Satzungsbeschluss am 28.09.1999
11.0rtsibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten am 07.10.1999
12. Anzeige an LRA 13 10 g¢

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss des

Gemeinderates liberein.

Die Vorschriften iiber die Planaufstellung (§ 1- § 12 BauGB ) sind eingehalten.

Urbach, dan FO=IEES3 13 10

|||||||||||||||||||||||||

(Birgermeister)

Gefertigt: Urbach, den 20, Juli 99

Ingenieur- u. Vermessungsbiiro
GLAUNER & ROTH
Neumiihleweg 42
73660 Urbach

Telefon (071
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Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtlich genehmigte
Festsetzungen von Bebauungspldnen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.




