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In Ergdnzung der zeichnerischen und farblichen Darstellung des Bebauungsplans,
sowie der Planzeichen und Planeinschriebe werden festgesetzt :
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ( §9 BauGB und BauNVO )
Art der baulichen Nutzung : ( §9 Abs.1 Nr.1 BauGE )
WA - Allgemeines Wohngebiet { §4 BaulNVO |

Zulassig sind nur Wohngebéude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden und nichl storende
Handwerksbetriebe. Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaf-ten (gem. §4 Abs. 2 Ziff 2
BauNVO) und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(gem. §4 Abs, 2 Ziff 3 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung : ( §9 Abs.1 Nr.1 BauG u. §§16-21 BauNVO )
Enisprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

Il = Zahl der Voligeschosse ( § 16(2)Nr.3 u. § 20(1) BauNVO )

z.B. 0,4 GRZ = Grundflachenzahl (§ 16(2)Nr 1 u. § 19 BauNVO )

7 B. 0,8 GFZ = GeschoBflachenzahl  (§ 16(2)Nr.2u. § 20 BauNVO }
- siehe Nutzungsschablone im Bebauungsplan

Gebdudehohen : (§ 16 Abs.3 mit §18 Abs.1 BauNVO }
Die Gebdudehshen sollen untenstehende Werte nicht iberschreiten

Als Erdgescho&fubodenhdhe (EFH) bzw. Firsthohe (FH) gilt das jeweils im Bebauungsplan
eingetragene Malk als Meereshohe U.NN.

Je nach Planeinschrieb:

First (FH) EFH Voligeschosse

( Firsthohe z.B. 275.00) (EFH z.B. 265.80 )

{Gebaudehthen siehe Einschrieb im Bebauungsplan) Z=1l

Bauweise: (§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BaulNVO )
ED offene Bauweise { § 22 Abs. 2 BauhNVO )

{ nur Einzel -u. Doppelhauser zulassig )

Uberbaubare Grundstiicksflichen : (§ 9 Abs.1Nr.2 BauGB u. §23 BauNVO )
Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO festgesetzt.

Mebenanlagen : ) ( §14 Abs. 1 BauNVO )
Mebenanlagen, soweil sie Gebaude sind “Sind nur auf den iberbaubaren Flachen zuldssig.
Nebenaniagen fiir Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Nebenanlagen wie Einfriedigungen, kleine Gewachshauser his 20 m?® Rauminhalt, Uberdachungen
bis 30 m? Grundfliche, sowie energiesparende Einnchtungen, Miillboxen, Sammelcontainer u. a
bis max. 20 m® - wie auch die zu den Gebduden gehdrenden Spielplatze - sind ausnahmsweise
auch in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Unbedeutende Bauteile: ( § 23 (3) BauNVO )
Balkone und andere unbedeutende Bauteile durfen die Baugrenze auf einer Breite bis 1/2
Gebaudelidnge um 1,50 m ausnahmsweise uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen : (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BAUGB )
Die Langsseiten der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den im Bebauungsplan
eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen. Ausnahmen hiervon kénnen bei untergeordneten
Gebiudeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.
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Garagen und Stellpldtze : (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 Abs. 6 BauNVO )
Garagen und Carports (liberdachte Steliplétze) :

Garagen und Carporis sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache, bzw. innerhalb der
ausgewiesenen Garagenfldchen zuldssig.

Bei Staurdumen unter 5,00 m ist ein Funktor zwingend vorgeschrieben !

Stellplatze:

Stellplétze sind auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

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

Die Aufteilung der Verkehrsflichen ist verbindlich. (siehe zeichnerischer Teil)
Es wurden fesigeseizi:

Offentliche Verkehrsfldche (StraRe und Schrammbord)

Versorgunasfldchen : {§9 Abs. 1 Nr. 12 + 14 BauGB )
Trafostation {§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB }

Zulassig sind der Stromversorgung dienende Anlagen, die mit Flachdach
oder Satteldach mit ca. 35° Dachneigung ausgefiihrt werden.

Griinflachen : {§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

Private Grunflache
Hier z.B. an der Sid-Ostseite von Flst.Nr. 4535:
je ar Grundstiick ist ein Hochstammobstbaum zu pflanzen.

Geh- , Fahr und Leitungsrecht: {§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB )
z.E. LR = Leitungsrecht fiir Wasser- u. Abwasserieitung zugunsten

der Gemeinde.

GR,FR+LR = Geh- u. Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke,
sowie Leitungsrecht zum Einlegen von Versorgungsleitungen zugunsten der
TELEKOM, der Neckarwerke Esslingen AG, sowie der TWS Stgt. Auf den
mit Leitungsrecht belasteten Fldchen sind Einrichtungen, Anlagen und
Nutzungen aller Art, die den Bestand oder Beirieb der Leitungen gefahrden
konnen, nicht zuldssig !

Flache fiir Wasserwirtschaft : (§% Abs.1 Nr. 16 BauGB )
Entlang der oberen Boschungskante des Urbachs ist ein Streifen von 5,00 m von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Das Geldndeniveau darf in diesem Streifen nicht

verdndert werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen : {§9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB )
Fir die Herstellung der Verkehrsflachen sind Bdschungsflachen erforderich

Die erforderlichen Baschungen werden auf den angrenzenden Grundstiicken in einem
Béschungsverhaltnis von ca. 1 : 1,5 angelegt. Die Betonabstiitzungen ( Hinterbeton ) der
ErschlieBungsanlagen gemaR § 127 Abs. 2 BauGE diirfen bis zu einer Breite von 30 cm und einer
Tiefe von 40 cm auf den angrenzenden Privatgrundstiicken erstellt werden.

Héhenlage der baulichen Anlagen : (§9 Abs. 2 BauGB )
Die im Bebauungsplan eingetragenen EFH - Erdgescholfulbodenhohen sind einzuhalten
Abweichungen von = 20 cm sind zul&ssig.




2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGBund § 74 LBO )
2.4 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen : {§ 74 Abs. 1 Nr.1 LBO )

241 Gestaltung der Hauptgebdude

2.1.1.1 Dachgestaltung

Dachform: Hauptgebdude als Satteldach, je nach Einschrieb in der Mutzungsschablone.
Doppelhduser miissen eine einheitliche Dachform, -neigung und -deckung
aufweisen.

Dachneigung: Hauptgebiude je nach Planeinschrieb im WA - Gebiet { z.B 40° - 507)

Dachdeckung: Fiir Hauptgebiude mit Satteldachem sind Eindeckungsmaterialien in kleinmal-
stablichen Formaten in roten bis rotbraunen Farbténen zu verwenden. Bitumen- und
Holzschindeln sind ausgeschiossen.

Dachaufbauten: Siehe Gemeindesatzung iber die Zuldssigkeit von Dachaufbauten.
{ In Kraft getreten am 30.Januar 1992 )

Trauf- und Ortgangverkleidungen diirfen nicht hoher als 35 cm ausgefihrt werden.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig

2.1.1.2 Farbgebung und dullere Gestaltung
Die AuBenfassaden sind in oristypischen Materialien, wie z.B. Putzflachen, Holzverschalungen
auszufilhren. Putzfldchen sind in hellen bis erdgebundenen Farbtinen (Hellbezugswerte 65 - 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. =

21.2 Gestaltung der Nebengebdude und Garagen :

2.1.2.1 Dachgestaliung
Zulassig sind Satteldach u. Pultdach, Dachneigung 20° - 35° und begriinte Flachddcher.

2.1.2.2 Material und Farbe
Nebenanlagen, Garagen und Bauten fur Versorgungsaniagen sind entsprechend den
Hauptgebiuden zu gestalten und farblich zu behandeln.

=

2.1.2.3 Anpassungspflicht
Nebenaniagen, Garagen und Bauten fiir Versorgungsanlagen sind soweit sie aneinander
anschlieRen, in Gebaudehdhe, Werkstoff, Farbe und Detailausbildung aufeinander abzustimmen.

240 Uberdachte Stellplatze ( Carport ) : (§74 Abs1 Nr. 1 u. § 6 Abs.1 LBO)
Uberdachte Stellplatze miissen mit begriintem Flachdach und maximal 3,00 m Hohe oder mit

Satteldach mit einer DN von max. 30° und einer Traufhdhe von max. 3,00 m ausgefiihrt werden.

2.2.1  Zahl der Stellpldtze {§74 Abs. 2Nr. 2LBO )
Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO wird die Stellplatzverpflichtung in
Abhangigkeit von der Wohnungsgrofe wie folgt festgesetzt:
a) bei einer Wohnfldche bis zu 50 m* == 1,0 Stellplatz / Wohnung
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b) zwischen 50 und 110 m* == 1,5 StellplatzeMohnung
c) bei mehr als 110 m* Wohnfldche > 2,0 Stellpldtze/Wohnung

Antennen : (§74 Abs. 1 Nr. 4 LBO )
Es wird hingewiesen auf die Ortssatzung (ber die zuiﬁaspgkert von Satellitenempfangs- und
Antennenanlagen. Satellitenempfangsanlagen

in Verbindung mit einer Antenne zéhlen als eine AuBenantennenaniage.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke :
({ §74 Abs. 1 Nr.3u. §9 Abs. 1LBO)

Auffilllungen (§74 Abs.3 u.§10LBO)
Auffilllungen der nicht bebauten Flachen diirfen max. bis 1,0 m {iber bestehendes Gelande
vorgenommen werden. Auffiillungen im Bereich des 5 m - Streifens von

Bschungsoberkante des Urbachs sind nicht zul8ssig.

Das tiefer als die StraRe liegende Gelédnde ist auf das Niveau der geplanten Verkehrs-flache
anzugleichen. Oberflichenwasser des Baugrundstiicks muf auf dem eigenen Grundstlick abgeleitet
werden,

Einfriedigungen (§74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Entlang allen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedigungen in Form von Hecken oder Zéunen bis zu
giner Héhe von 1,20 m zuldssig. Z3une sind zu beranken.

Stellplitze

Oberirdische Stellpidtze sind zur Minimierung der Fl&chenversiegelung als Spurplatten oder
wasser-durchiissig herzustellen ( z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflasterbeldge mit breiten
Fugen ).

Auf diesen Flachen diifen Wartungs-, Pflege- oder Reparaturarbeiten an Kraftfahrzeugen nicht
vorgenommen werden.

Mit Befestigungen der Zufahrten und Steliplitzen ist von der Nachbargrenze ein 0,5 m breiter
Pflanzstreifen einzuhalten.

SchallschutzmaBnahmen :

Da die in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Immissionsrichiwerte durch das angrenzende
Sportgelénde Espach auBerhalb von Geb&uden (tagsiiber: 55 dB(A), Ruhezeit: 50 dB(A), nachts: 40
dB(A)) Gberschritten werden, sind geeignete bauliche MaBnahmen zu treffen, um einen Innenpegel
in den Wohngeb&uden von 25 dB(A) zu erreichen.

Die Aulenwidnde und die Dachkonstruktion miissen ein SchallddmmaR von 45 dB erreichen.
Fenster von Aufenthaltsraumen an der West-, Sid- und Ostfassade, sowie in den entsprechenden
Dachfldchen miissen ein SchallddmmaRk von 35 dB (entspr. Schallschutzklasse 3 VDI 2718)
erreichen.

Der Nachweis ist durch eine Schallimmissionsprognose zu erbringen. Auf die Anordnung von
Wohnraumfenstern Richtung Sportgelande sollte verzichtet werden.

HINWEISE

Beim Vollzug der Planung kinnen bisher unbekannte Funde entdeckl werden,

Diese sind unverziiglich einer Denkmalschutzbehtirde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveranderiem
Zustand zu erhalten, sofem nicht die Denkmalschutzbehéirde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 D5chG).
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MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserirel-
legungen gerechnet werden mui, sind der unteren Wasserbehtrde (Landratsamt Rems-Murr-Kreis)
rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen, 50 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 htchstens kurzfristig fr die Dauer der Bauzeit zuldssig. Sie
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflichengewssser ist unzuldssig.

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

Wiederverwertung von Erdaushub

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. Eine Deponierung ist
nur in Ausnahmefillen zuldssig.

Zu Beginn der Baumafnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben. Er
ist vom iibrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagem.

Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu lagemn und
spezifisch zu verwerten.Fiir den Umgang mit Boden, 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

Bereiche spéterer Freifldchen sind nach Maglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort diirfen not-
wendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberboden, Bodenauftrag) nur mit Kettenfahrzeugen
(zul. Bodenpressung < 4 N / cm?®) ausgefiihrt werden.

Bodenbelastungen

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

Baustoffe, Bauabfille und Betriebstoffe sind so zu lagem, daB Stoffeintrage bzw. Vermischungen
mit Bodenmaterial auszuschlielien sind.

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

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

SchallschutzmaBnahmen :

An den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes grenzt im Stdosten das gemeindeeigene
Sporigeldnde "Espach” an. Es umfalt im wesentlichen einen 7181 m? grofen Rasenplaiz, einen
6340 m* groRen Hartplatz und einen 800 m? groBen Bolzplatz. Das Geldnde wird fur den Schul-
und Vereinssport genutzt.

Neben dem Trainingsbetrieb von Montag bis Freitag abend finden am Samstag nachmittag und am
Sonntag vor- und nachmitiag Ligaspiele statt. Mehrmals im Jahr werden ganztigige Turniere ver-
anstaltet. teilweise mit Musik. Der Bolzplatz ist 6ffentlich zuganglich und wird insbesondere im Som-
mer bis in die spaten Abendstunden genutzt.




Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind :

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | Seite
2253), geandert durch Gesetz vom 25. Juli 1888 (BGBI. S. 1093) durch den Einigungsvertrag vom
31.Aug. 1990 i.V. mit Gesetz vom 23. September 1990 (BGBI. Il S. 885),

gendert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs-und
Wohnbaulandgesetz) vom 22 April 1893.

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.07.1896 ( BGBL | Seite 1189 )

- Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht, sowie zur Anderung miet-
rechtlicher Vorschriften Wohnbau-Ereichterungsgesetz-(WoBauErG) vom 17. Mai 1990
(BGBI. | Seite 926) Artikel 2 - MaBnahmengesetze zum Baugesetzbuch (BauGB - MaBnahmenG).

geandert durch Arlikel 15 des Investitionserleichterungs- u. Wohnbaulandgesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466) - MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB MaBnahmenG)
bekanntgemacht am 06. Mai 1993 (BGEI. | 5. 623).

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980
(BGBI. Seite 132), gesndert durch Einigungsverirag vom 31. August 1990 i.V. mit Gesetz vom
23. September 1990 (BGBL. Il Seite 885, 1124) sowie durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGEI. | S. 466).

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Seite 58)

die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
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Entsprechend der schalltechnischen Beurteilung der Ingenieurgesellschaft fir Akustik und
Bauphysik mbH, GERLINGER + MERKLE, Wenrderstrale 42 in Schorndorf, vom 25. Méarz 1986 ist
mit folgenden Emissionsdaten des Sporigeidndes zu rechinen:

1. Bolzplatz: Schalleistungspegel 100 dB(A) Spitzenpegel 110 dB(A)
2. Rasenplatz: Schalleistungspegel 113 dB(A)
3. Hartplatz: Schalleistungspegel 110 dB(A).

Bei Neubauvorhaben ist mit der Gemeinde Urbach eine &ffentlich-rechtliche Vereinbarung Uber den
Verzicht auf Anspriiche auf Einschrénkung der Nutzung der Spiel-/ Sportflichen bzw. Schaffung
eines aktiven bzw. passiven Lirmschutzes gegen die Gemeinde abzuschliefien.

35 Fassadenbegriinung :
Geeignete Gebiudeflachen sind moglichtst mit einer Fassadenbegriinung zu bepflanzen.

3.6 Ordnungswidrigkeiten :
Gem. § 75(3) Nr.2 LBO kiinnen VerstiBe gegen die Bebauungsplanfestsetzung mit einer Geldbulie
geahndet werden.
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1. Aufstellungsbeschlul A2 04. A 33 A
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2. Satzungsbeschlul -

(§ 10 BauGB + § 74 LBO) vom e 0‘."0,2 /(5’3?— ,,,,,,,
3. Anzeigeverfahren

(§ 11 BauGB) e 42,02,/483 :7- .......
4. Ortsiibliche Bekannimachung des

Anzeigeverfahrens (§ 12 BauGB) et /13, 93' /2(8‘9?_ .......
5 Rechtsverbindlichkeit des Planes

(& 12 BauGB) i AZ ,93/(352—1 A
B. Entschadigungsanspriiche

gem. § 44 Abs. 4 BauGB erddschenam ... .. i it ii i
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschlul des
Gemeinderates iberein.
Die Vorschriften (iber die Planaufstellung ( §§ 1 - 12 BauGB ) sind eingehalten.

Urbach, den

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

Gefertigt: Urbach 1.10.1896 / 30.01.19%7

Telefon (07181) 989351
Telefax (07181) 989352

(Unterschrift}

Mit Inkrafttreten dieses Planes sind s@mtliche genehmigte
Festsetzungen von Bebauungsplénen innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.




