0

&2

Rems-Murr-Kreis
Gemeinde Urbach
Gemarkung Oberurbach

Bebauungsplan Nr.194
" Obere Muhlwiesen Anderung |

Lageplan Mafistab 1:500 (Auszug aus dem Liegenschaftskataster)

%/‘ —
fGderhau sén@ﬂﬂ?

Beratender Ingenieur
Dipl.-ing. (FH) Helmut Kaser
Schneeberg 45
73655 Pliderhausen
Telefon 07181/99930-0
Telefax 07181/29290-20
infof@Kaeser-Vermessung.de

22007120




Ausfertigungs- und Verfahrensvermerke
Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Aufstellungsbeschiul? des Babauungsplanes
durch den Gemeinderat gem. (§ 2 (1) BauGB)

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. (§ 2 (1) BauGB)

Offentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. (§ 3 (2) BauGB)
Auslegungsbeschluid

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung

Auslegung

Behordenbeteiligung

Der Bebauungsplan mit dem dazugehtrigen Textteil
ist als Satzung beschlossen worden gem. (§ 10 (1) BauGB)

Der Bebauungsplan ist durch éffentliche Bekanntmachung
rechtsgliltig geworden gem. (§ 10 (3) BauGE)

Ausfertigung:

vom 12.06.2007

am 21.06.2007

vom 17.07.2007
am 26.07.2007
vom 03.08.2007
bis 03.09.2007

vom 26.07.2007
bis 03.09.2007

am 25.08.2007

am 31.10.2007

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllssen des
Gemeinderates iibereinstimmt und dass die fir Rechtswirksamkeit maffgebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Mit Inkrafireten dieses Bebauungsplanes sind samtliche genehmigte Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.
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Gemeinde Urbach

Rems-Murr-Kreis

Gemarkung Oberurbach

Bebauungsplan Nr. 194

"OBERE MUHLWIESEN —
ANDERUNG I"

Textliche Festsetzungen des BPlans 141,
unverandert gultig auch fur den BPlan 194

RECHTSVERBINDLICHE FASSUNG vom 20.01.2004

Vorgang:

BPline 43 Gewerbegebiet Mitte-Anderung Il, 80 Miihldcker lll, 82 Miihlicker IV, 83 Miih_l_éicker V,
84 Miihlwiesen, 105 Untere SchurwaldstraBe, 115 Wasen/Miihlwiesen, 133 Miihlwiesen | — Anderung
nordl. Neumiihleweg

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtliche genehmigte Festsetzungen von Bebauungspldnen
innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.

In Ergénzung der zeichnerischen und farblichen Darstellung des Bebauungsplanes,
sowie der Planzeichen und Planeinschriebe werden festgesetzt :

AUSFERTIGUNG:

Der Bebauungsplan entspricht den Beschlussen des Gemeinderats. Die Vorschriften uber die
Planaufstellung sind eingehalten.

Hetzinger
Blrgermeister

In Ergénzung der zeichnerischen und farblichen Darstellung des Bebauungsplanes,
sowie der Planzeichen und Planeinschriebe werden festgesetzt :
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (1) u. (2) BauGB + BauNVO)
Art der baulichen Nutzungq : (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB )
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVvO)

Zuléssig sind nur die Nutzungen nach § 4 Abs. Nr. 1 BauNVO:

e Wohngebaude

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO von den Nutzungen nach § 4 Abs.2 Nr. 3

BauNVO:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes und damit auch ausnahmsweise nicht zuléssig:

e der Versorgung des Gebiets dienende Laden,

e Schank- und Speisewirtschaften

¢ nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmen gemalf § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplans und damit auch ausnahmsweise nicht zuléssig:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Zuldssig sind aullerdem:

e R&ume flr die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austiben ( § 13 BauNVO)

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (eGE) (§ 8 BauNVO)

Zuléssig sind nur die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 + Nr. 2 BauNVO:

e Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

o Offentliche Betriebe,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise zuldssig sind Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind (§ 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO), allerdings max. 2 Wohneinheiten je
Baugrundstuck,

e Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache von max. 1.200 m? fiur Moébel, Baustoffe und
Baumaterialien, Auto und Motorrader, Fahrrader, Teppiche, Fullbodenbeldge und Gartenbedarf

Nicht zuldssig gemafl § 1 Abs.5 BauNVO sind

e Lagerplatze (§ 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO)

e Tankstellen (§ 8 Abs.2 Nr. 3 BauNVO)
e Anlagen fir sportliche Zwecke ( § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
e Vergniuigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVO)
e Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (Geschossflache von mehr als 1.200 m?) und andere
Einzelhandelsbetriebe, die nicht das oben fiir zuldssig erklarte Sortiment enthalten.
MaR 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) 1 u. § 19 BauNVO)
Bauweise : (§9 (1) 2 BauGB + § 22 BauNVO)
a abweichende Bauweise: Offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO,
jedoch maximale Gebdudeldange 30 m
ED nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
E D H3 nur Einzel- und Doppelhduser, sowie Reihenhausgruppen mit max. 3 Reihenhauseinheiten
zulassig
E D H4 nur Einzel- und Doppelhduser, sowie Reihenhausgruppen mit max. 4 Reihenhauseinheiten

zulassig
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Stellung der baulichen Anlagen : (§9 (1) 2BauGB)
Die Langsseiten der Gebdude und die Hauptffirstrichtung sind parallel zu den im Bebauungsplan
eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen. Ausnahmen hiervon kénnen bei untergeordneten
Gebaudeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

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

Untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Kellerlichtschachte sind im Rahmen des

§ 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Ausnahmsweise aulderhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache kénnen zugelassen werden:

» Regenwasserzisternen

» Vorbauten, Erker, Terrassen, Balkone bis zu einer Breite von 3 m und einer Tiefe von 1,50 m,

> Uberdachte Sitzplatze bis 10 m? und Pergolen bis 20 m? Grundflache

» Dachvorspriinge bis zu einer Tiefe von 0,50 m.

Nebenanlagen (§14 (1) BauNVvO)

Nebenanlagen, soweit sie Gebaude sind, sind nur auf den Gberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise aulderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache kdnnen zugelassen werden:

» Nebenanlagen wie Einfriedigungen, Schuppen und Geratehduser mit maximal 20 m?3
Rauminhalt,

» die zu den Gebauden gehdrenden Spielplatze

» energiesparende Einrichtungen, Millboxen und Sammelcontainer;

» Standorte fir Mullboxen und Sammelcontainer sind optisch ansprechend zu gestalten.

Tiefgaragen, Garagen und Stellplitze (§9 (1) 4 BauGB. + § 12 (6) BauNVO )

Tiefgaragen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der entsprechend dafir

festgesetzten Flachen oder innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Offene Stellplatze sind innerhalb von festgesetzten Griin- oder Pflanzgebotsflachen nicht zulassig.

Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Verkehrsflichen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung (§9 (1) 11 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist verbindlich. Es wurden festgesetzt:

o Offentliche Verkehrsflache: StralRe, FuRweg, Gehweg, Geh- und Radweg

Hohen der baulichen Anlagen : (§9(2) BauGB ) u. (8§16 (2) 4u. § 18 (1) 1 BauNVO)

Die Hoéhen der baulichen Anlagen richten sich nach der maximal zuldssigen Traufhéhe (TH) und der

Gebdudehdhe GBH. Diese werden von der jeweils festgelegten Erdgeschossfuflbodenhdhe (EFH)

aus gemessen.

Als EFH gilt die jeweils im Bebauungsplan als Meereshdhe . NN eingetragene Hohe.

Als Traufhéhe (TH) gilt das Mal® von der festgelegten ErdgeschossfuBbodenhdéhe (EFH) bis zum

Schnittpunkt der Aufenkante AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Hohenlage wird festgesetzt durch:

— Festlegung der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH). Abweichungen von +/- 20 cm sind zulassig.

— Festlegung der max. zulassigen Taufhdéhe (TH) von z.B. 6,00 m im bzw. 11,00 m.
Je nach Planeinschrieb:

Firsthbhe (FH) Traufhéhe (TH) Vollgeschosse
GBH 1 10,50 m 6,00 m Z=Il
GBH 3 11,00 m bei PD oder SD 11,00 m bei FD
Beschrankung der Zahl der Wohnungen im Wohngebiet : (§9 (1) 6 BauGB)

Innerhalb des Wohngebiets wird die Zahl der Wohnungen beschrankt. Zuldssig sind maximal
3 Wohnungen je Gebaude. Auler auf Grundstiicken, wo nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
sind, kdnnen zwei Gebaude zusammengefasst und mit maximal 6 Wohnungen errichtet werden.
Private Grunflachen: (§9 (1) 15 BauGB)
Auf der privaten Griinflache ist eine bauliche Nutzung ist nicht zulassig. Ausnahmsweise ist in der
nordlichen Boschung des Larmschutzwalls ein Gartengeratehaus mit max. 20 m® umbautem Raum
je Grundstlick zulassig.
Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ( Pflanzgebot )

(§9 (1) 25a BauGB)
Die im Lageplan mit pfg festgesetzten Flachen sind als Grunflachen mit heimischen B&umen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Eine bauliche Nutzung ist nicht zulassig.
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e Pflanzgebot 1: : Pflanzung und dauerhafte Pflege von hochstammigen Obstbaumen
(Apfelsorten z.B.: Bittenfelder, Boskop, Brettacher, Kardinal Bea, Hauxapfel, Jakob Fischer,
Linsenhofer, Josef Musch, Engelsberger, Schwaikheimer Rambur, Teuringer Rambur;
Birnensorten: z.B. Schweizer Wasserbirne, Champagner Bratbirne, Gelbmdstler, Palmischbirme;
SiuRkirschen in Sorten und als Vogelkirschen; Zwetschgen; veredelte und unveredelte
Walnussbaume

e Pflanzgebot 2: Pflanzung und dauerhafte Pflege von hochstdmmigen kleinkronigen
Laubbdumen (z.B. Feldahorn, Hainbuche)

e Pflanzgebot 3 Pflanzung und dauerhafte Pflege von hochstdammigen, grof3kronigen
Laubbdumen (z.B. Spitzahorn, Bergahorn, Traubeneiche)

e Pflanzgebot 4: Heckenstraucher (z.B. Feldahorn, Felsenbirne, Hainbuche, roter Hartriegel,
Hasel, Pfaffenhitchen, Liguster, gew. Heckenkirsche, Schlehe, Vogelkirsche, Kreuzdorn,
Hundsrose, Salweide, Holunder, Flieder, wolliger Schneeball, gew. Schneeball)

e Pflanzgebot 5: Heckenstrducher fiir die einreihige Hecke (z.B. Roter Hartriegel, Hasel,
Pfaffenhitchen, Liguster, gew. Heckenkirsche, wolliger Schneeball)

e Pflanzgebot 6: bepflanzte Sandstein-Trockenmauer (z. B. rundblattrige Glockenblume,
Spornblume, Waldrebe, Wilder Wein, blutroter Storchschnabel, Dost, scharfer Mauerpfeffer,
weiller Mauerpfeffer, Thymian)

e Pflanzgebot 7: Verkehrsgrin mit Schmuckpflanzung ( z.B. Felsenbirne, Flieder, Bartblume,
Maiblumenstrauch, Spindelstrauch, Spierstrauch, Frauenmantel, Bergenie, Storchschnabel,
Lavendel, Fetthenne, Herbstaster; Bodendeckende Rosen: rosa Sommermarchen, rosa
Mainaufeuer)

e Pflanzgebot 8: Pflanzung und dauerhafte Pflege von einem hochstdmmigen kleinkronigen
Laubbaum (z.B. Feldahorn, Hainbuche) je angefangene 800 m? Grundstiicksflache

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern : (§9(1) 26 BauGB)

Stutzmauern entlang o6ffentlicher Strallen und Wege dirfen eine Maximalhéhe von 0,50 m haben.

Dariiber hinausgehende erforderliche Gelandeabfangungen sind entweder zu bdschen oder durch

Mauern innerhalb der Grundsticke abzufangen. Aufschittungen und Abgrabungen sind nur

entsprechend Nr. C.6.1. der Ortlichen Bauvorschrift zuléssig.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte: (§9 (1) 21 BauGB)

Siehe Planeintrag

Die fir ein Leitungsrecht festgesetzten Flachen sind durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten

zugunsten der genannten Versorgungsunternehmen zu sichern.

LR = Leitungsrecht fir Wasser- u. Abwasserleitung zugunsten der Gemeinde.

GR, FR+ LR =Geh- u. Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke, sowie Leitungsrecht
zum Einlegen von Versorgungsleitungen zugunsten der Telekom, der Neckarwerke Stuttgart AG

Auf den mit Leitungsrecht belasteten Flachen sind Einrichtungen, Anlagen und Nutzungen aller Art,

die den Bestand oder Betrieb der Leitungen gefahrden kdnnen, nicht zuléssig !

Versorgungsflachen (§9(1)12 + 14 BauGB)

An den entsprechend gekennzeichneten Flachen sind je nach Planeintrag zulassig

e der Stromversorgung dienende Anlagen (z.B. Trafostation) nur mit Satteldach mit einer
Dachneigung von ca. 35° bzw.

o Offentliche Wertstoffcontainer

Sichtfelder (§9(1) 10 BauGB)

Die im Plan festgesetzten Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung, Benitzung und

Bepflanzung mit einer Héhe von mehr als 0,60 m Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1998 BGBI. | S. 2141),
BauGB berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. | S. 2850).
BauNVO Baunutzungsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).
PlanzV  Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. S. 58).
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
UVPG vom 05.09.2001 (BGBI. I. S. 2350), geandert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. |
S. 3762)
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Gemeinde Urbach

Rems-Murr-Kreis

Gemarkung Oberurbach

Bebauungsplan Nr. 194

"OBERE MUHLWIESEN —
ANDERUNG I"

Ortliche Bauvorschrift

§ 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO des BPlans 141,
unverandert gultig auch fur den BPlan 194

RECHTSVERBINDLICHE FASSUNG vom 20.01.2004

Vorgang:

BPline 43 Gewerbegebiet Mitte-Anderung Il, 80 Miihlicker Ill, 82 Miihlicker IV, 83 Miihlicker V,
84 Miihlwiesen, 105 Untere SchurwaldstraBe, 115 Wasen/Miihlwiesen, 133 Miihlwiesen | — Anderung
nordl. Neumiihleweg

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind samtliche genehmigte Festsetzungen von Bebauungspldnen
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.

AUSFERTIGUNG:

Der Bebauungsplan entspricht den Beschlussen des Gemeinderats. Die Vorschriften uber die
Planaufstellung sind eingehalten.

Hetzinger
Bldrgermeister

In Erganzung der zeichnerischen und farblichen Darstellung des Bebauungsplanes,
sowie der Planzeichen und Planeinschriebe werden festgesetzt :
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§9 (4) BauGB und § 74 LBO)
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§74(1)1LBO)
Gestaltung der Hauptgebédude

Dachgestaltung

Dachform:

Hauptgebaude mit Satteldach, Pultdach oder extensiv begriintem Flachdach.
Dachneigung im WA: Siehe Planeinschrieb
Dachdeckung:
Far Hauptgebaude mit Satteldach sind Eindeckungsmaterialien in kleinmaRstablichen Formaten
( Ziegel- oder Betondachsteine ) in roten bis braunen Farbténen zu verwenden. Bitumen- und
Holzschindeln sind ausgeschlossen. Flachdacher und Dacher mit einer Neigung von bis zu 10 °
sind extensiv zu begrinen.
Der Anteil der begrinten Dacher je Grundstiick im eingeschréankten Gewerbegebiet muss 40 %
der Grundstticksflache betragen.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig.
Dachaufbauten:
Es gelten die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschrift Gber die Zulassigkeit von
Dachaufbauten, rechtsverbindlich seit 24.06.1999
Trauf- und Ortgangverkleidungen durfen nicht héher als 35 cm ausgefiihrt werden.
Farbgebung und auBere Gestaltung
Die AulRenfassaden sind in ortstypischen Materialien, wie z.B. Putzflachen, Holzverschalungen oder
Glas auszufihren. Putzflachen sind in hellen bis erdgebundenen Farbténen ( Hellbezugswerte fir
Aullenfassaden 60 - 80 und Sockel 20 - 80 ) zu streichen.
Stark reflektierende Materialien und Farben (auf3er flir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie),
sowie Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff oder Baustoffimitationen sind nicht zulassig.
Eine Verblendung der Giebelseite zwischen First und Traufe in schwarzem oder anthrazitfarbigem
Material ist nicht zulassig.
Eine Begriinung geeigneter Fassadenflachen wird empfohlen.
Gestaltung der Nebengebédude und Garagen
Dachgestaltung
Zulassig sind Satteldach oder Pultdach mit einer Dachneigung von 25° - 35°, Garagen mit
Flachdachern sind nur mit extensiver Dachbegriinung zulassig
Material und Farbe
Nebenanlagen, Garagen und Bauten flur Versorgungsanlagen sind, soweit sie aneinander
anschlieBen, in Gebaudehdhe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung aufeinander abzustimmen.
Zahl der Stellplatze : (§74(2) 2LBO)
Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohngebaude in Abhangigkeit von
der Wohnungsgrofie 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/WWohnung
c) bei mehr als 120 m? Wohnflache 2,0 Stellplatze/Wohnung

halbe Stellplatze im Gesamtergebnis werden aufgerundet.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze fir andere Nutzungen als Wohngebaude ergeben sich
aus der Verwaltungsvorschrift iber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der jeweils geltenden
Fassung.

Werbeanlagen

Die Oberkante von Werbeanlagen darf die Firsthdhe des jeweiligen Gebaudes nicht Uberragen. Sie
dirfen im Gbrigen die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern und die Wirkung amtlicher
Verkehrszeichen nicht beeintrachtigen.

Antennen: (§74(1)4LBO)
Die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde Urbach Uber die Zuldssigkeit von
Satellitenempfangs- und Antennenanlagen, in Kraft getreten am 16.12.1993, gelten nur im
Wohngebiet.

Freileitungen (§74 (1) 5LBO)
Niederspannungsfreileitungen einschliellich Freileitungen der Telekommunikationstechnik sind
nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke : (§74(1)3u.§9(1)LBO)
Auf die Pflanzgebote in den planungsrechtlichen Festsetzungen wird hingewiesen. Im
eingeschrankten Gewerbegebiet ist je angefangene 800 m? Grundsticksflache 1 grol3kroniger
Laubbaum zu pflanzen (z.B. Feldahorn, Hainbuche).
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Auffiillungen und Abgrabungen (§74(3)u.§10LBO)
Aufflllungen und Abgrabungen der nicht bebauten Flachen dirfen max. bis 0,8 m Uber / unter
bestehendes Gelande vorgenommen werden. Ausnahmen koénnen in begriindeten Fallen z.B. zum
Zweck der Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Kellergeschossen im Einvernehmen mit der
Baurechtsbehdrde zugelassen werden.

Der Wiedereinbau von Erdaushub ist flr zulassige Auffillungen auf eigenem Gelande vorzusehen.
Das tiefer als die Strale liegende Gelande ist auf das Niveau geplanter Verkehrsflache
anzugleichen. Oberflachenwasser von baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick muss auf dem
eigenen Grundstick abgeleitet werden

Einfriedigungen (§74 (1) 3LBO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind entlang offentlichen Strallen und Wege tote Einfriedigungen nur
als Holzzadune mit einer Héhe von max. 1,00 m =zuldssig. Entlang allen anderen
Grundstucksgrenzen sind tote Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m maglich.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind als tote Einfriedigungen nur Metallgitterzaune bis zu einer
max. Hohe von 1,50 m, in begriindeten Ausnahmefallen bis 2,00 m zuladssig. An Grenzen zu
offentlichen Verkehrsflachen ist eine Mindestabstand von 0,50 m zur Verkehrsflache einzuhalten
und die Einfriedigungen sind mit Kletterpflanzen zu begriinen oder in davor liegende naturnahe
Hecken einzubinden.

Lebende Einfriedungen (Hecken) sind im gesamten Geltungsbereich zuldssig, die Vorschriften des
Nachbarrechtsgesetzes sind einzuhalten.

Schrammborde

Entlang von StralRen und Wegen (sofern keine Gehwege festgesetzt sind) ist zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit auf den Privatgrundsticken ein Schrammbord von 0,50 m ab Vorderkante
Strallenraumbegrenzung (Randstein oder Rabattenstein) freizuhalten.
StraBenbeleuchtungsmasten

StraBenbeleuchtungsmasten sind auf den privaten Grundstlicksflachen unmittelbar hinter der
Grundstlicksgrenze zum 6ffentlichen Strallenraum zu dulden.

Stellplatze (§74(1)1LBO)
Oberirdische Stellplatze sind zur Minimierung der Flachenversiegelung als Spurplatten oder
wasserdurchlassig herzustellen ( z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflasterbelage mit breiten
Fugen ). Auf diesen Flachen dirfen Wartungs-, Pflege- oder Reparaturarbeiten an Kraftfahrzeugen
nicht vorgenommen werden.

Private Stellplatzanlagen fir 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 0,30 m breiter Pflanzstreifen einzuhalten.

SchallschutzmaRnahmen

Fir ein Immissionsniveau von 2 m Uber Gelande werden die Immissionsgrenzwerte tags fur ein allg.
Wohngebiet im westlichen Teil des geplanten Wohngebiets an der Schraienstraflte und im Bereich
der bestehenden Wohngebaude Talstr. 1 + 3 Uberschritten. Fir héhere Immissionsniveaus werden
im gesamten Plangebiet die Immissionsgrenzwerte fir ein allg. Wohngebiet Uberschritten. Deshalb
missen die Aufenthaltsrdaume durch passive Schallschutzmalinahmen vor den Larmbelastungen
des Stralienverkehrs geschiitzt werden. Dazu wird empfohlen, Schlafraume an die von der
Larmquelle abgewandte Seite (hier: Nordseite) hin zu legen. Die Aulenbauteile missen ein
Schallddmmmal entsprechend DIN 4109 Schallschutz im Hochbau aufweisen. Sie sind so zu
dimensionieren, dass in Aufenthaltsrdumen ein Innenschallpegel (Beurteilungspegel) von tags 35
dB(A) und nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten wird. In SchlafrBumen sollten grundsatzlich
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen eingebaut werden, die die Schallddmmung der Fenster
nicht verringern. Auf das Gutachten des Ingenieurbiros W & W Bauphysik aus Schwaikheim vom
21.10.2002 wird verwiesen.

HINWEISE

Artenschutz

An geeigneten Stellen an den Gebduden wird empfohlen, Nisthilfen fir Végel und Fledermause
anzubringen.

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde 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 die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist ( § 20 DSchG ).
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Grundwasser

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

Wird im Zuge von Baumafinahmen Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung geflhrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt Rems-Murr-Kreis als
untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen

Eine Ableitung von Grundwasser ist hdchstens kurzfristig fir die Dauer der Bauzeit zulassig. Sie
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine stédndige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.

Der nordwestliche Teil des Plangebiets befindet sich in Zone IIl A des Trinkwasserschutzgebiets der
Quellen Rosswasen und Altlache der Stadtwerke Schorndorf.

Bei den Tiefbauarbeiten fur Baugruben und Kanalgraben ist sicherzustellen, dass keine hdhere
Wasserdurchlassigkeit als die bestehende innerhalb der Aue- und Schwemmlehme hergestellt
wird. Dies gilt fur die horizontale und die vertikale Wasserwegsamkeit. Bei Bauwerken, die mehr als
2,0 m in den Untergrund einbinden, ist bei der Verflillung des Arbeitsraums eine Abdichtung mit
bindigem Erdmaterial (Bodengruppe UM, TM, TA, Konsistenz steif) vorzunehmen. Die Abdichtung
sollte von der Aushubsohle bis zu einem Tiefenniveau von 2,0 m unter Gelandeoberkante
hergestellt werden. Bei fachgerechter Ausfiihrung von Fundamenten, die gegen Grund betoniert
sind, ist die Kontaktflache zum Erdreich ausreichend abgedichtet

Bei TiefgrindungsmalRnahmen (z.B. Bohrpfahle, Schotterstopfsdulen) sind Verfahren zu
favorisieren, bei denen eine Kraftschlissigkeit zwischen Grindungselement und angrenzendem
Erdreich sichergestellt ist. Eine Einzelfallprifung fur Objekte mit Grindungstiefen unterhalb des
Grundwasserspiegels wird empfohlen.

In Leitungsgraben sind in regelmafligen Abschnitten (ca. alle 5 m Kanalldnge) Lehmschlage in
Querrichtung (Grabensohle bis ca. 1 m unter Gelandeoberkante) einzubauen, die eine Dranwirkung
des Kanalgrabens verhindern. Bei Grabentiefen von mehr als 2,0 m ist wie oben dargestellt eine
Abdichtung der Grabensohle durch den flachigen Einbau von bindigem Erdstoff herzustellen. Ist zur
Rohrverlegung eine Draneinrichtung erforderlich, so ist diese vor Verflillung des Leitungsgrabens
rickzubauen oder dauerhaft zu verschliefen. Die Schwemm- und Auelehme besitzen z.T. geringe
Tragfahigkeiten, was ein starkes Kanalauflager erfordert. Wir empfehlen gezielte Erkundungen in
den Kanaltrassen. Im Bereich aulerhalb des Trinkwasserschutzgebiets empfehlen wir die
Abdichtungen lediglich bei Einschnitttiefen von mehr als 2,5 m herzustellen. Die Lehmschlage
innerhalb von Kanalgraben sollten wie oben dargestellt ausgefthrt werden.
Niederschlagswasserversickerung

Eine Versickerung von Niederschlagen ist aufgrund der geringen Durchlassigkeiten der Aue- und
Schwemmlehme nicht wirtschaftlich. In Bereichen, wo trotzdem eine Versickerung vorgesehen wird,
sollte eine Mindestmachtigkeit von bindigem Erdmaterial Gber dem Remskies von 1 m vorhanden
sein.

Innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets ist folgendes zu beachten: Dezentrale Anlagen zur
Dachwasserversickerung kdnnen eingerichtet werden, wenn eine belebte Bodenschicht von 0,3 m
Starke oder wenn mind. 1,0 m bindiger Boden (iber den Remskiesen verbleibt, eingerichtet werden.
Schachtbauwerke zur Niederschlagsversickerung mit Sohltiefen von mehr als 2,0 m sind randlich
abzudichten. Niederschlagswasser von versiegelten Verkehrsflachen oder von Stellplatzen ist dem
Kanalsystem zuzuleiten. Inwieweit Dachwasser von Gewerbe- und Industriebauten versickert
werden kann, ist stark von der Nutzung abhéngig und muss im Einzelfall in Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehdrde (Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Umweltschutzamt) entschieden werden.
AuRerhalb des Trinkwasserschutzgebiets ist die Versickerung von Niederschlagswasser aus
versiegelten Verkehrsflaichen am besten (ber kombinierte Anlagen madglich, wie z.B.
Retentionsbecken mit Abschlag in Kanal oder Oberflachengewasser. Die geringe Durchlassigkeit
des Untergrunds verhindert eine Versickerung bzw. erfordert hohe bauliche Aufwendungen, wenn
z.B. im Bereich von Stra3en Sickermulden eingerichtet werden.

Bau von Regenwasserzisternen

Eine private Regenriickhaltung mit einem Fassungsvermogen von 8 m3*/1000 m? Dach- und
Hofflache zur Schaffung eines zeitverzdgerten Abflusses in den Vorfluter zur Vermeidung von
Abflussspitzen wird empfohlen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG),
insbesondere § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die
getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens
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Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Eine Deponierung ist
nur in Ausnahmefallen zulassig.

Zu Beginn der Baumalnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben. Er
ist vom ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern.

Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu lagern und
spezifisch zu verwerten.

Fir den Umgang mit Bdden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind, insbesondere fir
deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Hefts 10, Luft - Boden - Abfall des
Ministeriums fur Umwelt, Baden - Wirttemberg.

Bereiche spaterer Freiflachen sind nach Mdglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort dirfen
notwendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberboden, Bodenauftrag) nur mit Kettenfahrzeugen
(zul. Bodenpressung < 4 N / cm?) ausgeflihrt werden.

Baustoffe, Bauabféalle und Betriebstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischungen
mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, sind
unverziglich das Landratsamt Rems-Murr-Kreis und das Amt fir 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

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (89 (1) 24 BauGB)
Aufgrund der sildwestlich des Plangebiets verlaufenden vierspurigen B 29 werden die
Larmgrenzwerte fir ein allgemeines Wohngebiet Uberschritten. Auf das Gutachten des
Ingenieurbiros W & W Bauphysik aus Schwaikheim vom 21.10.2002 wird verwiesen.
Ordnungswidrigkeiten

GemaR § 75 (3) 2 u. (4) LBO kénnen VerstoRe gegen Ortliche Bauvorschriften mit einer GeldbufRe
geahndet werden.
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