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Vorgang: Bebauungsplan ,Obere Schiofstrake®, Nr. 86, r.v. 14.03.1974

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich

alle bisherigen bauplanungsrechilichen Vorschriften und Festsetzungen

auler Kraft.

Bebauungsplan ausgearbeitet nach Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
Stand : 20.02.1998

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind :

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90)

Landesbauordnung (LBO)

Gesetz uber Naturschutz und Land-
schaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG)

Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | Seite 2141); berichtigl am 186.01.1998 (BGBI. 5. 137)

in der Fassung der Bekanntmachung vomn 23.01.1990 (BGEI. Seite
132); gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.August 1990 i.V. mit
Gesetz vom 23.September 1990 (BGBIL. || Seite 885, 1124) sowie
durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22 April 1993 (BGBI. | 5. 466)

in der Fassung vom 18.12.1890 (BGBL | Seite 58)

fur Baden - Wiirttemberg in der Fassung vorn 08.08.1995
(GBl. 5. 817), geandert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI, 5.521)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.02.1987 (BGBI. |
5.889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.1997 (BGEI. |
S.2081)

in der Fassung vom 12.02.1930 (BGBI. | 5.205); geéndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 20.06.1880 (BGBI. | 5.1080); zuletzt
gedndert durch Gesetz vorn 09.10.1996 (BGBI, | 5.1498)



P CHE FE (§9(1) u. (2) BauGB und BauNVO )

Art der baulichen Nutzung : {§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB )

Mischgebiet ( MI } ( § 6 BauNVO )
Zuldssig sind gemah § 9 (1) Nr.8 BauGB und § 1 (8) BauNVO Wohngebaude fir folgende
Personengruppen:

1. Alte Menschen: Beriicksichtigt werden Personen, die das 58, Lebensjahr vollendet haben. Bei
Ehepaaren oder gleichwertigen Lebensgemeinschaften muls ein Pariner diese Altersgrenze
erreicht haben. Betreuungsgemeinschaften sind zuldssig.

2. Schwerbehinderte und ihnen gleichgestellte Personen nach dem Schwerbehindertengesetz
(SchwbG). Bei Ehepaaren, Familien oder gleichwertigen Gemeinschaften mul eine Person
diese Eignung erflllen. Betreuungsgemeinschaften sind zuldssig.

3. Pflegebedurftige nach dem Pflegeversicherungsgeseiz. Bei Ehepaaren, Familien oder
gleichwertigen Gemeinschaften mulk eine Person diese Eignung erfiillen
Betreuungsgemeinschaften sind zuldssig.

Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Waschereien und sonstige Dienstleistungsbetriebe,
Arzipraxen und sonstige Einrichtungen, die der Gesundheitspflege dienen, sowie Anlagen fur
Verwaltungen, fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke sind nur

ausnahmsweise zulassig und nur als untergeordnete Anlagen erlaubt.

AuRerdem sind Wohnungen fir Betreuungspersonen, Hausmeister, \erwalter oder ahnliche

Funktionstrager zulassig.

Gemak § 1 (5) BauNVO sind folgende Nutzungen nicht zuldssig:

Betriebe des Beherbungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, sofern sie nicht dem Nutzungszweck
des Baugebiets dienen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten. Auch die
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétien nach § 6 (3) BauNVO sind gemaR § 1 (6) BauNVO

nicht Bestandieil des Bebauungsplanes.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVQC sind

ausnahmsweise zuldssig.

MaPB der baulichen Nutzung (§9(1)1BauGB u. §§ 16 - 21 BauNVO )

Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

Zahl der Vollgeschosse (516 (2)3u. §20 (1) BauNVO )

GRZ = Grundflachenzahl (§16(2)1u. §19 BauNVO )

Bauweise : (§9(1) 2 BauGB und § 22 BauNVO )
o = Offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO )

(o]

Stellung der baulichen Anlagen : (§9(1) 2 BauGB )




10.

s

12,

Die Langsseiten der Gebaude und die Hauptfirstnchtung sind parallel zu den im Bebauungsplan
eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen (zwingend). Ausnahmen hiervon kdnnen bei unter-

geordneten Gebdudeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden,

Unbedeutende Bauteile : (§ 23 (3) BauNVvO )
Terrassen sind aulerhalb der Baugrenze zuldassig an der Gebdudeostiseite auf einer Breite von
maximal 8,00 m und einer Tiefe von max. 4,50 m.

Balkone sind auBerhalb der Baugrenze zuldssig bis zu einer Tiefe von maximal 1,70 m auf maximal
2/3 der Gebaudeldnge.

Vorbauten diirfen die Baugrenze auf einer Breite von 5,00 m um maximal 1,50 m liberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen : {§9(1) 2 BauGB u. § 23 BauNVO )
Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO festgesetzt,

Garagen und iberdachte Stellplitze : (§9(1)4 BauGB. u. § 12 (6) BauNVO )
Garagen und iberdachte Stellplatze sind nur zulassig innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen

Offene Stellplitze : (§9 (1) 4 BauGB. u. § 12 (6) BauNVO )

Offene Stellplétze sind zuldssig nur
- innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen

- im Bereich zwischen Hauptgebdude und Strale

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

Die Aufteilung der Verkehrsflichen ist verbindlich. Es wurden festgesetzt:
- Offentliche Verkehrsfléche ( StraRe mit Gehweg )
- Offentliche Verkehrsfldche ( Fullweg )

Griinfléichen : (§9 (1) 15 u. 22 BauGB )

- Offentliche Griinfliche

Die Fldche soll mit standortigerechter Pflanzung angelegt werden.

AnschluBbeschrankung :
Ein- und Ausfahrverbot

Héhen der baulichen Anlagen : (§9(2) BauGB ) u. (§ 16 (2) 4 u. § 18 (1) 1 BauNVO )

Die Hihen der baulichen Anlagen richten sich nach der Wandhéhe (WH). Diese wird von der jeweils
festgelegten Bezugsebene (B) aus gemessen.

Als Bezugsebene (B) gilt die jeweils im Bebauungsplan als Meereshiéihe ii. NN eingetragene Héhe.
Als Wandhdhe (WH) gilt das MaR von der festgelegten Bezugsebene (B} bis zum Schnittpunkt der
Aubenkante Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Hohenlage wird fesigesetzt durch:

- Festlegung der max. zuldssigen Wandhohe (WH) von z.B. 6,00 m bezogen auf die Bezugsebene (B).



13.

14.

1.1

1.1.1

1.14.2

- Festlequng der ErdgeschoBiulbodenhihe (EFH) bezogen auf die Bezugsebene (B). Abweichun-

gen von ) 20 cm sind zul&ssig.

MNebenanlagen : (§14 (1) BauNVO }
Mebenanlagen, soweit sie Gebadude sind, sind nur auf den berbaubaren Flachen zuldssig
Nebenanlagen fir Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Nebenanlagen wie Einfriedigungen, gedeckie Pergolen bis 20 m?, Schuppen und Gerstehduser mit
maximal 20 m?* Rauminhalt, die zu den Gebduden gehdrenden Spielpldtze sowie energiesparende
Einrichtungen, Millboxen und Sammelcontainer sind ausnahmsweise auch in der nicht uberbau-

baren Flache zuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht : (§9(1) 21 BauGB )

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde (WWebbachverdolung).

ORTLICHE V (§9 (4) BauGB und § 74 LBO )

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen : (§74(1)1LBO)

Gestaltung der Hauptgebdude

Dachgestaltung
Dachform: Hauptgebaude mit Satteldach oder gegeneinander versetzte Pultdacher
(§74 (1) 1LBO)

Dachneigung: Hauptgebiude nach Planeinschrieb im M| - Gebiet DN ca. 15-25°
(574 (1)1LBC)

Dachdeckung;: Fir Hauptgebaude mit Satteldach sind Eindeckungsmaterialien in klein-

(§74(1)1LBO) makstablichen Formaten ( Ziegel- cder Betondachsteine ) in roten bis
rotbraunen Farbtdnen zu verwenden. Bitumen- und Holzschindeln sind
ausgeschlossen.

Dachaufbauten: Siehe Gemeindesatzung lber die Zuldssigkeit von Dachaufbauten.
(§74(1)1LBO)

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

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig,

Farbgebung und duflere Gestaliung

Die Aulkenfassaden sind in ortstypischen Materialien, wie z.B. Putzflichen, Holzverschalungen oder
Glas auszufithren. Putzfldchen sind in hellen bis erdgebundenen Farbtdnen { Hellbezugswerte fiir
Aulenfassaden 60 - 80 und Sockel 20 - 80 ) zu streichen.

Stark reflektierende Materialien und Farben, sowie Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff
oder Baustoffimitationen sind nicht zuldssig.

Eine Verblendung der Giebelseite zwischen First und Traufe in schwarzem oder anthrazitfarbigem

Material ist nicht zuldssig.



1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

4.1

4.2

4.3

Gestaltung der Nebengebdude und Garagen

Dachgestaltung
Zulassig sind Satteldacher und Flachd&cher. Flachdacher sind zu begriinen.

Material und Farbe
Mebenanlagen, Garagen und Bauten fir Versorgungsanlagen sind entsprechend den Hauptge-

bauden zu gestalten und farblich zu behandeln.

Anpassungspfilicht

Nebenanlagen, Garagen und Bauten fiir Versorgungsanlagen sind soweit sie aneinander anschlie-
BBen, in Gebdudehdhe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung aufeinander abzustimmen,

Zahl der Stelipldtze : (§74(2) 2LBO)
Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung in Abh&ngigkeit von der

Waohnungsarilie wie folgt festgesetzt:

a) bei einer Wohnflache von bis zu 50 m? 1 Stellplatz je Wohnung
b) zwischen 50 und 110 m? Wohnfldche 1,5 Stellplatze je Wohnung
c) bei mehr als 110 m®* Wohnflache 2 Stellplatze je Wohnung.

Halbe Stellplatze im Gesamtergebnis sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen als Wohnungen gelten die Regelungen der VwV Stellplatze vom
16.04.1996 (GABI| S. 289).

Antennen: (§74(1)4 LBO )
Es wird hingewiesen auf die Ortssatzung der Gemeinde Urbach tiber die Zulassigkeit von

Salellitenempfangs- und Antennenanlagen, in Kraft getreten am 16.12.1883.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke : (§74(1)3u.§59(1) LBO)
Auffilllungen und Abgrabungen (§74(3) u.§10LBO)

Aufitllungen und Abgrabungen der nicht bebauten Fldchen diirfen max. bis 0,8 m ilber / unter
bestehendes Geldnde vorgenommen werden. Ausnahmen kiéinnen in begriindeten Fallen im
Einvernehmen mit der Baurechtsbehfrde zugelassen werden.

Der Wiedereinbau von Erdaushub ist fir zulassige Auffillungen auf eigenem Gelénde vorzusehen.
Das tiefer als die Strale liegende Gelande ist auf das Niveau der geplanten Verkehrsfliche an-
zugleichen. Oberflichenwasser von baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick mu auf dem

eigenen Grundstiick abgeleitet werden.

Einfriedigungen (§74 (1) 3LBO)
Im MI - Gebiet sind zu Gffentlichen Verkehrsflachen keinerlel Z8une zuldssig, Zdune sind im
Bereich des Kindergartens zu Offentlichen Verkenrsflachen ausnahmsweise zuldssig. Entlang den

anderen Grundstiicksgrenzen sind Zaune mit einer max. Héhe von 1,20 m méglich.

Stellplatze (§74(1)1LBO)
Oberirdische Stellplatze sind zur Minimierung der Flachenversiegelung als Spurplatten oder



2.1

2.2

2.3

3.1

wasserdurchldssig herzustellen ( z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflasterbeldge mit breiten
Fugen ). Auf diesen Flachen dirfen Wartungs-, Fflege- oder Reparaturarbeiten an Krafifahrzeugen
nicht vorgenommen werden.

Private Slellplatzanlagen fiir mehr als 4 PKW sind durch Pflanzstreifen von mind. 1.5 m Breite mit
Baumbepflanzung zu gliedern. Mit Befestigungen der Zufahrten und Stellplatze ist von der

Nachbargrenze ein 0.3 m breiter Pflanzstreifen einzuhalten.

HINWEISE

Beim Vollzug der Planung kéinnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unver-
ziglich einer Denkmalschutzbehtirde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertern Zustand zu erhal-
ien, sofern nicht die Denkmalschutzbehiéirde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist ( § 20D5chG )

Grundwasser

MaRBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen gerechnet werden muB, sind der unteren Wasserbehérde ( Landratsamt Rems-Murr-

Kreis ) rechizeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von Baumalknahmen Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Er-
schlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt Rems-Murr-Kreis als

untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hiichstens kurzfristig fiir die Dauer der Bauzeit zul8ssig.
Sie bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine standige Grundwasserableitung in die

Kanalisation oder in ein Oberflichengewésser ist unzuldssig.

Aufdie Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG), ins-
besondere § 4, wird hingewigsen. In diesem Sinne gelten fiir jegliche Bauvorhaben die getroffenen

Regelungen zum Schutze des Bodens.

Wiederverwertung von Erdaushub
Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wisderverwertung zuzufihren. Eine Deponierung ist

nur in Ausnahmefallen zulassig.

Zu Beginn der Baumalnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben. Er

ist vom Gbrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern.

Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf, getrennt zu lagem und

spezifisch zu verwerten.



3.2

3.3

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

Freiflachen
Bereiche spéaterer Freiflichen sind nach Mbglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort diirfen not-
wendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberboden, Bodenaufirag) nur mit Kettenfahrzeugen

(zul. Bodenpressung < 4 N / cm?) ausgefiihrit werden.

Bodenbelastungen
Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dall betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B.
Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie sind am Ende der Bauarbeiten zu

beseitigen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebstoffe sind so zu lagern, dal Stoffeintrage bzw. Vermischungen

mit Bodenmaterial auszuschliefen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist

unverziglich das Landratsamt Rems - Murr - Kreis zu benachrichtigen.

Unbrauchbare und / oder belastete Boden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer
Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Ordnungswidrigkeiten
Gemal § 75 (3) 2 u. (4) LBO kénnen VerstoRe gegen die Bebauungsplanfestsetzung Teil B mit
einer Geldbule geahndet werden.

Machrichtliche Festsetzungen:

In den Baugesuchen sind in den Ansichten die Nachbargebdude mit darzustellen. Zur Beurteilung
im Genehmigungsverfahren sind den Baugesuchen mindestens 2 priifbare Geldndeschnitte eines
nach § 5 (3) LBO WO B-W Vermessungstechnischen Sachverstandigen, entlang der Gebidude-

seiten die rechtwinklig zur Stralle stehen, beizufiigen. Auerdem sind im Bauantrag die Auienan-

lagen mit darzustellen, insbesondere Gelandehthen und Stitzmauern.




VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschlul ( § 2 (1) BauGB ) vom R 23[]?199? ........
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Ausgefertigt;

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschlul des
Gemeinderates liberein.

Die Vorschriften tiber die Planaufstellung ( § 1 - § 12 BauGE } sind eingehalten.

(Burgermeister)

Gefertigt: Urbach, den 24.09.1998 Ingenieur- u. Vermessungsbiiro
GLAUNER & ROTH
Neumtihleweg 42
73660 Urbach
Telefon (07181) 989351
Telefax (07181) 989352

(Untérfchrift)

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind s&mtlich genehmigte

Festsetzungen von Bebauungsplanen innerhalb des

raumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.




