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Verfahrensvermerke:

Aufstellungsbeschluss vom Gemeinderat gefasst (& 2 Abs.1 BauGB) am 03.06.2014

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs.1 BauGB) am 05.08.2014
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 Abs.2 BauGB) am 05.06.2014
Offentlich ausgelegt samt Begriindung (§ 3 Abs.2 BauGB) wvom 13.06.2014

bis 14.07.2014
Offentliche Bekanntmachung der 2. Auslegung (§ 3Abs.2 BauGEB) am 31.07.2014
Offentlich ausgelegt samt Begrindung (§ 3 Abs.2 BauGB) vom 08.08.2014

bis 08.09.2014
Satzungsbeschluss vom Gemeinderat beschlossen (§ 10 Abs.1 BauGB) am 30.09.2014
In Kraft getreten durch &ffentliche Bekanntmachung (§ 10 Abs.3 BauGB) am 02.10.2014

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplans stimmt mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderats Uberein. Die bundes- und landesrechtlichen Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Ausgefertigt:
Urbach, den

Hetzinger (Blrgermeister)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Vorschriften auler
kraft; dies gilt insbesondere flr den bisherigen Bebauungsplan.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen sind:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGEI. |
S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.086.2013
(BGBI. | S. 1548)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548).

Planz/ Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5. 58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 5. 1509).

LBO Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2010 (GBl. S. 357, 416), gedndert durch Gesetz vom
03.12.2013 (GBI. S. 389, 440)

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBL | S. 2542), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. |.S. 3154).

WG Wassergesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2013 (GBI
S. 389).

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVQO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

WA — Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

Zuldssig sind bauliche Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO:

* Wohngebaude,

* nicht stérende Handwerksbetriebe,

+ Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind gemai
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

& & & & & @

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafte
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen.



1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Héhe baulicher Anlagen (GEBH) (§ 18 BauNVQ)

Die Wandhohe der Hauptgebdude wird als Hoéchstmall auf 6,50 m festgesetzt,
gemessen von der in den zeichnerischen Festsetzungen festgesetzten
Erdgeschossrohfutbodenhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.

Ausnahmen hiervon kénnen bei untergeordneten Gebadudeteilen, wie z.B.
Zwerchbauten, Rickspringe u. 4. zugelassen werden.

Die tatsachliche ErdgeschossrohfuBbodenhéhe kann die festgesetzte
Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH) um max. 20 cm dber- oder unterschreiten,
ausgenommen im Uberschwemmungsgebiet (vgl. Nr. 1.9).

1.3 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO)

= pffene Bauweise (§ 22. Abs. 2 BauNVOQ)
zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVQ)

1.5

1.6

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenzenuberschreitungen sind allgemein zuldssig mit:

- nicht GUberdachten Temrassen bis 20 m?

- Vorbauten (z. B. Erker, Treppenhauser, Balkone) um bis zu 1,50 m bis zu einer
Breite von 5,00 m, soweit sie sich aulferhalb des Gewasserrandstreifens und
aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten befinden

- Dachvorspringe bis zu 50 cm

- Kellerlichtschachte und Regenwasserzisternen.

Aulerhalb der Uberbaubaren Flache sowie aullerhalb des Gewasserrandstreifens und

aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Geréteschuppen bis 25m?
Bruttorauminhalt allgemein zuldssig. Der Abstand zur offentlichen Flache muss in
jedem Fall mindestens 2,0 m betragen.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Langsseiten des Gebdudes und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den im
Lageplan eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen. Ausnahmen hiervon kénnen bei

untergeordneten Gebaudeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

Garagen und iiberdachte Stellplitze (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Uberdachte Steliplatze (Camport) sind nur auf den dafiir ausgewiesenen
Bauflachen (Ga) oderinnerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.



1.7 Anpflanzen von Bdumen und Strauchemn und sonstiger Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

171 An den im Lageplan festgesetzten Einzelstandorten sind Laubbdume der
nachstehenden Auswahlliste anzupflanzen und zu unterhalten. Die Standorte kénnen

urm bis zu 3 m verschoben werden.

Obstbaume, Hochstamm
Hainbuche

Feldahorn

Blumenesche
\fogelkirsche
Blutpflaume
Trauben-Kirsche
Mehlbeere

Schmale Mehlbeere

Carpinus betulus

Acer campestre
Fraxinus ornus

FPrunus avium

Prunus cerasifera nigra
Prunus padus

Sorbus Aria

Sorbus intermedia

1.7.2 Flachiges Pflanzgebot auf den Baugrundsticken: Auf jedem Baugrundstiick ist je
angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein heimischer, kleinkroniger Obst- oder
Laubbaum und zwei standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Pflanzgebote fur Einzelstandorte gem. Nr. 1.7.1 werden angerechnet.

Vorgeschlagen werden:
Feldahorn
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffeliger Weikdom
Pfaffenhutchen
Liguster
Traubenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Gewohnlicher Schneeball

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Viburnum opulus

1.7.3 Auf Garagen und (berdachten Stellplatzen mit Flachdachern ist eine extensive

Dachbegrinung anzulegen.



1.8 Gewaisserrandstreifen (§9(1)Nr. 10 BauGB; § 29 WG)

In dem entsprechend gekennzeichneten Bereich sind keine baulichen Anlagen zuléssig.
Das Gelandeniveau darf nicht verandert werden. Die nicht nur zeitweise Ablagerung
von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt
werden konnen, ist nicht zuldssig. Es dlrfen nur einheimische Laubgehdlze gepflanzt
werden, wie zum Beispiel:

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Vogelkirsche Prunus avium
Trauben-Kirsche Prunus padus

Roter Hartriegel Comus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffeliger Weilkdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

Gewdhnlicher Schneeball Vibumum opulus

Mogliche Ergénzungen:
Faulbaum (Rhamnus frangula), Eren (Alnus glutinosa),
Strauchweiden (z. B. Salix purpurea, Salix viminalis), Stiel-Eiche (Quercus robur)

1.9 Nachrichtlich ibernommene Uberschwe mmungsgebiete (§ 9 (6a) BauGE)

Bei dem mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Bereich handelt es
sich nach der Hochwassergefahrenkarte (Rohergebnisse Stand Marz 2014) um ein
hochwassergefdhrdetes Gebiet. Hier ist die VAwS (Anlagenverordnung wasser-
gefahrdende Stoffe) anzuwenden. Gegen das Austreten von wassergefahrdenden
Stoffen infolge Hochwassers, insbesondere durch Auftrieb, Uberflutung oder
Beschadigung durch Treibgut missen gesichert sein (§10 (4) VAWS):

« Anlagen in Uberschwemmungs- und hochwassergefahrdeten Gebieten, fir die
keine oder geringere als gegen funfzigjahrliche Hochwasserereignisse
erforderliche Schutzmaltnahmen bestehen.

* Anlagen der Gefshrdungsstufe B, C und D nach § 6 Abs. 3 in Uberschwemmungs-
und hochwassergefahrdeten Gebieten, fir die Schutzeinrichtungen gegen ein
funfzigjahrliche s bis zu einem geringer als hundertjahrlichem Hochwasserereignis
bestehen, im Falle der Neuerrichtung oder der wesentlichen Veranderung.

¢ Anlagen der Gefahrdungsstufe D in Uberschwemmungs- und hochwasser-
gefahrdeten Gebieten, fir die Schutzeinrichtungen gegen ein mindestens
hundertjghrliches Hochwasserereignis bestehen, im Falle der Neuerrichtung.

Der Betreiber kann die Anforderungen auch dadurch erflllen, dass er geeignete
technische, organisatorische oder bauliche Mafnahmen zum Hochwasserschutz
seines Gebaudes, seines Betriebs oder Betriebsgeldndes durchfiihrt. Die Maknahmen
sind in einem schriftichen Konzept darzustellen, das auch Angaben (ber den Zeitraum
der Umsetzung der Maltnahmen enthalten soll.



Im gekennzeichneten Gebiet missen mindestens folgende zusatzlichen Mafnahmen

zur Hochwasservorsorge getroffen werden:

» Hochwasserresistente Bauausfihrung bis mind. 20cm Uber die Hbéhe des
errechneten, jeweiligen Hochwasserspiegels HQ 100 (261,24 m 0. NN),
insbesondere durch wasserdichte Keller, Verzicht auf tief gelegene
Gebaude dffnungen.

+ Keine Unterschreitung der in den zeichnerischen Festsetzungen festgelegten
Erdgeschossrohfu bodenhéhe (263,30 m 0. NN).

Bei der Beurteilung des Bebauungsplanverfahrens werden die zuletzt vorliegenden
Rohdaten (Entwurf) des Regierungsprasidiums Stuttgart zur Erstellung der
Hochwassergefahrenkarten (HWGK) zugrunde gelegt. Nach diesen Ergebnissen wird
ein Teilbereich des Flist. Nr. 276 bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis
(HQ 100) Uberschwemmt. Gegen den Bebauungsplan hat die Untere Wasserbehorde
keine Bedenken, sofem im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fir das
Einzelbauvorhaben auf dem Flist. Nr. 276 die Voraussetzungen nach § V8 Abs. 1 Nr.
2 in Verbindung mit § 78 Abs. 3 WHG vorliegen. Dies ist in einem wasserrechtlichen
Zulassungsverfahren zu regeln. Zustdndige Behérde flr die Erteilung der
wasserrechtlichen Genehmigung nach § 78 Abs. 3 Satz 1 WHG ist gemaR § 65 Abs.
3 Satz 1 WG die Gemeinde, die gemaR § 82 Abs. 6 WG der Weisung der Unteren
Wasserbehorde des Landratsamtes Rems-Mum-Kreises unteriegt. Sofern nach § 84
Abs. 2 WG auch baurechtliche Entscheidungen der Baurechtsbehérde notwendig
sind, so entscheidet die Baurechtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde (ber
die wasserrechtliche Genehmigung. Ist fir das Vorhaben keine Baugenehmigung
erforderlich, bittet die Untere Wasserbehérde um eine entsprechende Mitteilung.

Eine Anrechnung des Retentionsraumgewinns bei Abbruch des im
Uberschwemmungsgebiet gelegenen landwirtschaftlichen Lagergebaudes im Sinne
des § 78 Abs. 3 Nr. 1 WHG kann nur dann erfolgen, wenn der Neubau des
Wohngebaudes und der Abbruch des landwirtschaftlichen Lagergebaudes in einem
Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

1.10 Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung des Stralenkdrpers sind in den an d&ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden  Grundstiicken  unterirdische  Stitzbauwerke  entlang  der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25cm erforderlich und ohne
Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).
Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des
StralRenkorpers erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu
dulden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§9 Abs.4 BauGBund § 74 Abs.1 u. 7 LBO)

Dachgestaltung

Dachform: Hauptgebdude als Satteldach.
Doppelhduser mussen eine einheitiche Dachform, -neigung
und -deckung aufweisen.
Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind nur mit begrintem
Flachdach zuléssig

Dachneigung: Hauptgebaude 35° - 45°

Dachdeckung: Zur Dachdeckung sind nur Ziegel oder Betondachsteine in roten
bis braunen und grauen Farben zuldssig.
Solarkollektoren oder -zellen sind zul&ssig.

Dachaufbauten: Siehe Gemeindesatzung Uber die Zuldssigkeit von Dachaufbaute

Farbgebung und dulere Gestaltung (§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

AuRenwandflachen sind in traditionell orts- und regional-typischen Materialien wie
z. B. Putzflachen, Natursandstein oder Holz auszufiihren. Stark glénzende und
reflektierende Materialien sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der Grundstiicke (§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stitzmauern und Einfriedungen

Zu befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfiedungen und Statzmauern
ein Abstand von mindestens 0,25 m einzuhalten.

K fz-Stellplatze und Zufahrten

Offene Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie alle Zufahrten sind in wasser-
durchlassigen Belagen herzustellen.

Zahl der Stellplitze fiir Wohnungen (§ 74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohngebaude in
Abhangigkeit von der Wohnungsgrée nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung wie
folgt festgesetzt:

a) beibis zu 50 m* Wohnflache: 1,0 Stellplatz’Wohnung

b) zw. 50 und 120 m* Wohnflache: 1,5 Stellplatze/Wohnung

¢) bei mehr als 120 m* Wohnfliche: 2,0 Stellplatze/\Wohnung

Halbe Stellplatze im Gesamtergebnis werden aufgerundet.

Stellplatzzahlen fir andere Nutzungen ergeben sich aus der VwV Stellplatze.

Freileitungen (§ 74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen einschliellich Freileitungen der Telekommunikations-
technik sind nicht zulassig.



3. HINWEISE

a.

Machrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB
die Eigentumer von an offentliche Verkehrsflichen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen wvon Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskorper der
Straltenbeleuchtung einschliefflich der Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fur Erschlieffungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich einer Denkmalschutzbehtrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landratsamt Rems-Murr-Kreis
als Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 DSchG).

Grundwasserableitungen - auch Gber das offentliche Abwassemetz - sind unzuldssig.
Beabsichtigte Maknahmen, die mehr als zehn Meter in den Boden eindringen, sowie
alle Arbeiten, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe, die
Menge oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken konnen, sind der
Wasserbehorde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen (§ 43 (1) WG).
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich mitzuteilen
(§43(6) WGE). Wird im Zuge von Baumalknahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung geflhrt haben, unverziglich
einzustellen und die ErschlieBung dem Landratsamt als untere Wasserbehorde
mitzuteilen (§ 43 (8) WG).

Bei der Durchfihrung von Baumalnahmen ist das Merkblatt Bodenschutz bei
Baumalnahmen” des Landratsamts Rems-Murr-Kreises zu beachten. (Download unter
www.rems-murr-kreis.de, Service und Verwaltung, Formulare A - Z, Umweltschutz).
Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen oder Hinweise auf bisher
unbekannte Altlasten festgestelt, so ist das dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis
Geschaftsbereich Umweltschutz, Fachbereich Boden- und Grundwasserschutz sowie
dem Geschéftsbereich Gesundheit mitzuteilen. Siehe auch Hinweisblatt ,Bodenschutz
bei BaumafRnahmen" des Landratsamts. Dessen Inhalte sind zu beachten.

Es wird empfohlen, anfallendes Dachwasser auf dem Baugrundstiick in Zsternen
zurlickzuhalten und flr Brauchwasserzwecke (z. B. Gartenbewasserung, Toiletten-
spulung, Waschmaschine) zu sammeln.

§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist zu beachten, wonach Miederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet
werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.



