Gemeinde Urbach
Rems-Murr-Ereis

Begrindung

zum Bebauungsplan-Entwurf

"Enderung Gewerbegebiet Rems"

(gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch)

) i Erfordernis der Planaufstellung (§ 1 Abs. 3 BauGB):

Der Bebauungsplan "Anderung Gewerbegebiet Rems" ist Be-
standteil folgender bereits rechtsverbindlicher Bebauungs-
plédne:

a)
b)

Die

Gewerbegebiet "Mitte", genehmigt am 11.10.1978
Gewerbegebiet "Rems", genehmigt am 11.01.1968.

Notwendigkeit der ﬁnderung dieser Bebauungspld@ne er-

gibt sich aus folgenden Griinden:

a)

b)

c)

d)

Durch die Aufl&sung des Miihlkanales und dessen Verfiil-
lung infolge der Aufgabe des Wasserrechts ertffnet

sich die Chance, die siidwestlich des Miihlkanales gele-
genen Gewerbegebiete anstelle bisher iiber wenig befrie-
digende Sffentliche Zuwegungen (beispielsweise Parzel-
le 780) zukiinftig leistungsfdhig liber die Steinbei-
sstrafle (Parzelle 534/8) zu erschliefen.

Das als Uberbaubare Grundstiicksfldche dargestellte
Planungsareal wurde neu definiert, nachdem insbesondere
auch Belange des gewdsserbegleitenden
Landschaftsschutzes, der Uferunterhaltung und des
Hochwasserschutzes in der iiberarbeitenden Planfassung
verstdrkt Beriicksichtiqung finden scllen.

Der bisher maBgebliche Bebauungsplan Gewerbegebiet
"Rems" soll durch zus#tzliche bauordnungsrechtliche
und planungsrechtliche Festsetzungen in seiner stddte-
baulichen Ausformung verbessert werden.

Durch einen diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Griinordnungsplan, der gleichzeitiqg rechtlich verbindli-
cher Bestandteil des Bebauungsplanes wird, sollen
insbesondere Belange der Grinordnung und Landschafts-
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e)

pflege verstdrkt in dem fortgeschriebenen Bebauungs-
plan verankert werden.

Belange der Abwaserreinigung (Regekldrbecken) und des
Grundwasserschutzes sollen im Bebauungsplan verankert
werden.

Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung

(§ 8 Abs. 2 BauGB):

IR

3.1

Einfiigen in den Fl&chennutzungsplan:

Das Plangebiet ist Bestandteil des im Flichennutzungs-
plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Pliiderhausen -
Urbach (genehmigt am 18.11.1986) ausgewiesenen beste-
henden Gewerbegebietes.

Unterordnung den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung: (% 1 Abs. 4 BauGB):

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht tangiert.

R3umlicher Geltungsbereich und Flichenangaben:

Raumlicher Geltungsbereich:

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt (vergleiche
auch Ausschnitt aus dem Ortsplan und Ausschnitt aus
der Flurkarte - Anlage 1 und 2):

— Im Nord-Osten:

Durch die ndrdliche Grenze der SteinbeisstraBe (Par-
zelle Nr. 534/8);

- Im Siden:
Durch Parzelle Nr. 791/2 (zukiinftiger Feldweg zur
Uferunterhaltung von Rems und renaturierter Urbach-
béschung) ;

- Im Siid-Westen:
Durch die B&schungsoberkante der Rems;

= Im Nord-Westen:
Durch eine 17 m westlich der Markungsgrenze zwischen

Oberurbach und Unterurbach gelegene Parzelle unter
Freisprechung des Flst.Nr. 4181/2 und 4180.
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3.2 Planungsfliche:

3.2l Gesamtfldche des
Planungsgebietes 2 ha 24 ar = 100 %
3.2.2 Gewerbebaufldche 1 ha 69 ar = 74 %
3.2.3 Verkehrsfldche 58 ar = 26 %
gesamt
davon Strafien + Feld-
weg + Geh- u. Radweg 48 ar = 22,5 %
Abwasserbehandlung dar = 2,2 %
Griinstreifen 5ar = 2,3 %
(Hochwasserschutz)
4. Bauliche und sonstige Nutzung des Planungsgebietes

{(§ S Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB):

Hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung der in den

rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes einbezo-
genen Grundstiicke wird auf die zeichnerischen und farbli-

chen Darstellungen im Lageplan und auf den dem Plan beige-
fiigten Textteil verwiesen.

Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich an den Fest-
setzungen des bereits vorliegenden, rechtskrdftigen Bebau-
ungsplanes und der vorhandenen Gebdudenutzung, welche

einem reinen Gewerbegebiet gleichkommt. Insofern wird auch
im gednderten Bebauungsplan die bisher vorhandene Art der
baulichen Nutzung iibernommen und entsprechend modifiziert.

5. VerkehrserschlieBung:

Bl Verkehrsanbindung des Planungsareals:

Wie bereits weiter oben erwdhnt, erdffnet sich durch
die Liquidierung und Auffiillung des Miihlkanales die
Chance, zukiinftig das Planungsareal leistungsfdhig
iber eine Industriesammelstrale (SteinbeisstraBe) zu
erschlieflen. Damit kann der Fernverkehr und Schwerlast-
verkehr, der entweder iiber die KreisstraBe Schorndorf

- Urbach (K 1881) oder iiber die Bundesstrafe B29 Ur-
bach erreicht, auflerhalb der wohnbebauten Siedlungsla-
ge zum Gewerbegebiet gefiihrt werden.

5.2 Geh- und Radwege:
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5.5

6.1

Ein 2,50 m breiter Geh- und Radweq auf der Nord-Ost-
Seite der Steinbeisstrafe, welcher durch eine Park-
bucht und Griininseln von der Strafe abgehingt angelegt
werden soll, dient als leistungsfdhige und sichere
Wegverbindung.

Ruhender Verkehr:

Die von den Grundstiicksanliegern vorzuhaltenden Stell-
fldchen kdnnen vorwiegend im Bereich der verfiillten
Miillkanalfldchen angesiedelt werden, da zweifelsohne
dieser Baugrund nur bedingt HochbaumaBnahmen erlaubt.
Fir den &ffentlichen Bedarf wurden Parkbuchten auf der
Nord-Ost-Seite der SteinbeisstraBe vorgesehen.

Ausbaustufen der SteinbeisstraBe:

Die im Bebauungsplan dargestellte HaupterschlieBung
"Steinbeisstrafe" ist Teil einer Industriesammelstra-
Be, deren Trassierung von der WasenstraBe bis in die
im &stlichen Siedlungsbereich von Urbach gelegenen und
geplanten Gewerbegebiete (Gewerbeareal Au) reicht.

Der Ausbau der SteinbeisstraBe im Umfassungsband des
vorliegenden Planes richtet sich nach Dringlichkeit
und Notwendigkeit von ErschlieBungserfordernissen der
angrenzenden Gewerbegebiete. Hierbei wird auch die
Verlegung des auf Parzelle 534/1 befindlichen
Sportplatzes des Urbacher Sportclubs erforderlich, was
bisher zeitlich noch nicht absehbar ist.

Insofern versteht sich die als Verkehrsfldche darge-
stellte Trasse primdr auch als MaBnahme zur Flichensi-
cherung, deren bauliche Verwirklichung derzeit noch
offen ist.

Feldwege

Die im Plan dargestellten Feldwege dienen zur Uferun-
terhaltung und fiir die Zugénglichkeit des Regenklédrbe-
ckens.

Versorgungseinrichtungen:

Wasserversorgung

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit im Bereich der
Gstlich vorhandenen Gebiude durch eine &ffentliche
Wasserleitung in Verldngerung der Bachstrafe bzw.
Seebrunnenweg versorgt. Im Zuge der ErschlieBung des
Gebietes soll die vorhandene Wasserleitung in Steibeis-
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b2

strafie und DieselstraBe (Parz. 4182/1 und 526/1) auf
der Trasse der kiinftigen SteinbeisstraRe (Parz. 534/8)
verldngert werden bis auf HShe des nordwestlichen
Randes des Sportgelédndes. Hier ist eine Wasserleitung
mit NW 150 vorgesehen. Diese Leitungsfiihrung ist fiir
das ausschlieflilich durch 2 Gewerbebetriebe belegte
Gewerbegebiet "Rems"ausreichend. Im Zuge der Aufldsung
des Sportgeldndes soll dann die Wasserleitung von der
Steinbeisstrafe iiber den Bereich des jetzigen Sportge-
lidndes bis zum Urbach weitergefiihrt werden. Die vorhan-
denen AnschluBleitungen sind zur Versorgung des Gebie-
tes ausreichend.

Abwasserbeseitigung:

Die Abwasserbeseitigung der derzeitigen Betriebsansied-
lung BachstraBe 90 und 92 erfolgt in siidéstlicher
Richtung in einen vorhandenen Sammler zur Kldranlage.
Bei Offnung der Urbachverdolung kann dieser AnschluB
nicht mehr aufrechterhalten werden. Er soll dann ge-
meinsam mit der Entwdsserung des iibrigen Plangebietes
im Trennsystem entsorgt werden. Hierzu ist vargesehen,
Abwasserleitungen auf den Betriebsgrundstiicken zu
fiihren und an jeweils einem Punkt und im Zuge des
Straflenausbaues zu verlegenden Abwasserleitungen in
der SteinbeisstraBe (Parz. 534/8) anzuschlieBen. Diese
Leitungen miinden in das vorhandene Leitungssystem in
SteinbeisstraBe/Dieselstrafe und werden schmutzwasser-
seitig lber die Dieselstrafie und die dort installierte
Abwasserhebeanlage zur Kldranlage gefiihrt. Das Oberfli-
chenwasser wird in siidlicher Verldngerung der Diesel-
strafie im Bereich des dort vorgesehenen Feldwegs ge-
filhrt und {iber ein kiinftig zu erstellendes Kl&rbecken
der Rems zugeflihrt. Der Leitungsquerschnitt der be-
reits vorhandenen AnschluBleitung ist ausreichend. Die
Umstellung der Entwd@sserung des Sstlichen Planberei-
ches erfolgt spdtestens bei Offnung der Urbachver-
dolung. Der Anschlufl des westlichen Planbereiches
erfolgt im Rahmen der vorgesehenen Betriebsansiedlung
in diesem Gelédnde.

Regenkldrbecken

Wie bereits vorstehend erwdhnt, wird das Plangebiet im
Trennsystem entsorgt. Dazu ist fiir die Abwasserreini-
gung des Oberfldchenwassers ein Regenkldrbecken vorge-
sehen. Das Einzugsgebiet dieses Kldrbeckens umfaBft die
Bereiche zwischen Rems, Urbach, B29, Wasenstrafe und
Wasenmihle. Die Fldchen fiir die Errichtung des Regen-
kldrbeckens sollen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
gesichert werden. Der Vorentwurf fiir das Becken liegt
vor. Die Errichtung des Regenkldrbeckens ist erst nach
der Vollendung aller im Ort vorgesehenen Regeniiberlauf-
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becken vorgesehen und in dieser Zeitfolge mit der
Fachbehtrde abgestimmt.

6.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes ist gesichert.
Die elektroseitige Versorgung erfolgt iiber eine kiinfti-
ge Verkabelung im Bereich der Steinbeisstrafe. Am
dstlichen Rand des Planungsgebietes wird eine ver-
kabelte Hochspannungsleitung vorbeigefiihrt, so daRf

auch hier im Bedarfsfalle AnschluPméglichkeiten beste-
hen. Auch die niederspannungsseitige Versorgung ist
durch eine naheliegende Trafostation in der Dieselstra-
Be sichergestellt. Eine Gasleitung liegt in der Stein-
beisstraBe (Parz. 4182/1). Sie kann im Bedarfsfall in
der Fldche der Steinbeisstrafe in westliche Richtung
weitergefiihrt und damit die Betriebsgrundstiicke
angeschlossen werden. Eine Leitungsversorgung durch die
Bundespost ist aus dem vorhandenen Leitungssystem in
der Dieselstrafie heraus mdglich.

Fldche zur Sicherung gegen Naturgewalten (Hochwasser-
schutz) - § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Fir das Planungsgebiet bestehen derzeit Uberflutungsrisi-
ken. In den vergangenen Jahren wurden hier verschiedentlich
Berechnungen erstellt, wobei aber fiir das Plangebiet nur im
untergeordneten Umfang Redentionsraum ermittelt werden
soll. Die Gemeinde vertritt nunmehr die Auffassung, daPf im
Zusammhang mit der Verfiillung des Miihlkanales und der
kiinftigen Wiedererdffnung des Urbaches das Geldnde mit
einem Hochwasserschutzdamm entlang der Rems versehen werden
sol, um ein 50jdhriges Remshochwasserereignis am Gebiet
vorbeizufiihren. Hierzu liegen im Zusammenhang mit der
Schliefung des Miihlkanals entsprechende Berechnungen eines
Fachbiiros vor. Es ist vorgesehen, am siidwestlichen und
siiddstlichen Rand des Planungsgebietes anschlieBend an den
Uferunterhaltungsweg einen Hochwasserdamm zu schiitten. Das
hierfiir erforderliche Planfeststellungsverfahren ist
derzeit in der 6ffentlichen Auslegung.

Im siidbstlichen Bereich des bestehenden Betriebsgeldndes
wird der Damm in einem Teilbereich durch eine entsprechend
abgepflanzte Stiitzmauer ersetzt. Die vom Sportgeldnde in
Ostlicher Richtung weiterfiihrende StraBe (neu: Daimlerstra-
Be) ist in der Hthenlage sc angeleqt, daB sie ein 50j&h-
riges Hochwasser gegeniiber dem Urbach h&dlt. Fiir die in die
Rems einfiihrende Oberflédchenwasserleitung ist fiir den
Hochwasserfall im Leitungssystem, als Vorgriff auf

die Errichtung des Regenkl&rbeckens, ein Regenwas serpump-
werk vorgesehen. Eine wasserrechtliche Genehmigung hierfiir
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liegt zwischenzeitlich vor. Die niheren Angaben ilber die
Ausgestaltung, Flicheninanspruchnahme und Abwicklung des
Hochwasserschutzes kénnen aus dem gem. § 31 Abs. 2 Satz 2
WHG im Rahmen durchgefiihrten wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahrens entnommen werden.

8. Griin- und Landschaftsplanung:

8.1

Vorbemerkung:

Aufgrund der unmittelbaren Nihe des Planungsgebietes
zur Rems und anschliefende Talauenflichen erscheint es
notwendig, den Bebauungsplan durch eine Griinordnungs-
plan zu ergdnzen, dessen Festsetzungen verbindlich
rechtlicher Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Ziele der Griinordnungsplanung:

Die Griinordnungsplanung soll zunichst dazu beitragen,
daB durch gezielten Erhalt vorhandener Biume und Strdu-
cher, sowie deren systematischen Ergédnzung der durch-
schnittlich 15 m tiefe Freiraum zwischen Baugrenze und
Boschungscberkante der Rems einer intensiven Gringe-
staltung unterzogen wird.

Weiterhin ist vorgesehen, daB der innerhalb des Baufen-
sters stattfindenden Versiegelung entsprechend begriin-
te Ersatzflidchen entgegengestellt werden, wobei 30 %
der zu iliberbauenden Grundfldchen, der Flichen fiir
Stellpldtze, Zufahrten, Lagerflichen und weitere zu
versiegelnde Fldchen als Ersatz fiir die Bodenversiege-
lung wirksam in Form von Begriinungsfléichen herzustel-
len sind.

Es soll damit erreicht werden, daB die Verdichtung
innerhalb des Baufensters auf das tatsdchlich erforder-
liche MaB konzentriert wird, entsprechend nicht hier-
fir herangezogene Fl&chen allerdings intensiv begriint
werden.

Die den Naturhaushalt beeintrdchtigenden Entwicklungs-
absichten werden folgende Ausgleichs- und Grinordnungs-
mafinahmen entgegengestellt:

£ 52 Festsetzungen von Pflanzgeboten der potentiellen
natirlichen Vegetation unter besonderer Beriick-
sichtigung des Auenbereiches.

2. Weitergehende standortdisponible Pflanzangebote
die sich nahtles an die Grundstiicksplanungen
anschlieBen k&nnen.
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8.3.

Der ohne Verbindung entlang der Rems verlaufende
Hartholzauenstreifen entlang des Ufers wird durch
Pflanzbindungen mit dem Hinterland der geplanten
Bebauung verzahnt. Dadurch wie auch durch die anderen
Pflanzgebote wird ein Biotopverbund im angesprochenen
Bereich erzielt.

Um der Versiegelung weiterhin wirksam entgegenzuwirken
bzw. sinnvollen Ersatz zu schaffen, wird die Schaffung
von Fassaden- und DachbegriinungsmaBnahmen festgesetzt.

Bestehende Bdume sind erfaBt und als zu erhaltende
Bdume ausgewiesen.

Um hinsichtlich der DachbegriinungsmaBnahmen die
gdngige Vorstellung zu entkriften, diese seien
finanziell nicht machbar, wurde im Rahmen der Hinweise
auf Bauweisen ausgefiihrt, wie diese sowohl fiir ein
Trapezblechdach als auch als kostenvergleichbarer
Ersatz zur bisher gangigen Bekiesung zu bewerten sind.

Zum Erscheinungsbild des Gewerbegebietes wurden, wo
immer mdglich, Sichtschutzhecken vorgesehen, um von den
Erschliefungsstrafen aus eine optisch befriedigende
Eingriinung herzustellen.

Die Fassaden der Gebdude sind landschaftsvertrdglich zu
gestalten, insbesondere sind dunkle graue und pastell-
farben dunkle griine Téne zu verwenden.

AusgleichsmaPBnahmen:

Da es sich durch die Uberplanung dieses Gebietes
insbesondere im Bereich der Remsbdschung um einen nach
Auffassung der Unteren NaturschutzbehSrde erheblichen
Eingriff handelt wurde als AusgleichsmaBnahme die
Renaturierung des Urbaches in die Planungen mit
einbezogen. Beziiglich den hierfiir erforderlichen
MaBnahmen und deren Begriindung wird auf die Unterlagen
zum PlanfeststellungsbeschluBl vom 31.05.1989

(AZ. 4221-69.17fs-da).

9. Erlduterungen und Begriindung zum Textteil des Bebauungs-
planes:

9.1

45CEWREL
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet
festgesetzt. Ausgenommen von der nach § 8 Abs. 2
BauNVO zuldssigen Nutzung sind Handelsbetriebe aller
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Art, Spielhallen und Vergniigungsstdtten gem. § 1 Abs.
5 i.Vv.m. & 1 Abs. 9 BaulVO.

Somit sind nach den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan Einzelhandelsbetriebe aller Art, sowie Spiel-
hallen und Vergniigungsstédtten im gesamten Plangebiet

gem. § 1 Abs. 5 1.V.m. § 1 Abs. 9 BaulNVO nicht zugelas-
Sen.

Fiir diese Regelung maBgeblich sind gemdB § 1 Abs. 9
BauNV0O "besondere stddtebauliche Griinde", welche wie
folgt begriindet werden.

Die Gemeinde Urbach verfiigt iiber 2 historisch gewachse-
ne Versorgungskerne (den Ortskernen der ehemals selb-
stdndigen Gemeinde Oberurbach und Unterurbach). Es ist
erklértes stddtebauliches Ziel der Gemeinde, im Gel-
tungsbereich der rechtskrdftig ausgewiesenen Sanie-
rungsgebiete eine gezielte Revitalisierung der Ortsker-
ne insbesondere unter Beriicksichtigung von Stabilisie-
rung, Stdrkung und Ausbau der Versorgungsfunktionen
dieser Ortemitten zu betreiben.

Dies bedeutet die gezielte Ansiedlung von Einzelhan-
delsgeschdftsfldchen auf im Rahmen der Sanierung der
Ortskerne bereitzustellenden Grundstiicken. Die Gemein-
de hat die Kaufkraftentwicklung beziiglich der Einzel-
handelsnutzungen und -entwicklungen durch ein Marktgut-
achten im GMA untersuchen lassen.

Hierbei ergab sich, daB eine stddtebauliche Entwick-
lung mit dieser Zielsetzung angesichts der bipoclaren
Versorgungsstruktur von Urbach und wegen eines relativ
bescheidenen Kaufkraftvolumens zuqunsten der Einzelhan-
delsgruppen von lediglich 45,3 Millionen DM nur dann
Erfolg hat, wenn konsequent auf die konkurrierende
Ansiedlung von Einzelhandelsgeschdftsfldchen verzich-
tet wird, welche aufgrund ihrer Versorgerstruktur,
ihres Flachenbedarfes und ihres betrieblichen Manage-
ments fir ortszentrale Standorte prddestiniert sind.

Nachdem die stddtebauliche Entwicklung von Urbach
gegen einen iiberdurchschnittlichen Kaufkraftverlust
(63-64 % der Kaufkraft fliefit in angrenzende Rdume ab)
angehen mul und um auch zukiinftig im Ort eine qualita-
tiv ausgewogene Eigenversorgung der Bevdlkerung zu
garantieren, bedarf es der konzentrierten Ansiedlung
der Einzelhandelsgeschdftsfldchen in den zentralen
Ortslagen und einer gezielten Vermeidung der Zersied-
lung in der Fldche oder gar der Lokalisierung von
Einzelhandelsgeschdftsfldchen im peripheren Bereich.
Das im Jahr 1986 von der Gemeinde in Auftrag gegebene
Ladenhandwerk (vergleiche hierzu das als Anlage zum
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Bebauungsplan beigefiigte Gutachten) kommt zu folgender
Empfehlung was die zukiinftige Entwicklung von Einzel-
handelsstandorten angeht:

1. "Im Hinbklick auf die kiinftigen Sanierungsbemiihun-
gen der Gemeinde Urbach diirfte der Ausbau einer
weiteren Einzelhandelslage im AuBRenbereich die
Investitionsneigung ansiedlungswilliger Betriebe
in den Ortskernen beeintrédchtigen, da nicht iiber-
schaubare Wettbewerbsentwicklungen oder entstehen-
de evtl. héhere Kostenbelastungen in den Ortsker-
nen ein héheres Investitionsrisiko darstellen."

2. "Ein wesentliches Sanierungsziel, namlich eine
ausgewogene Einzelhandelsfunktion in den Ortsker-
nen zu schaffen, wiirde durch eine weitere Ansied-
lung im Auflenbereich erheblich erschwert."

3 "Bei zunehmendem Wettbewerbsdruck, insbesondere
aus dem Auflenbereich, wiirde der innerdrtliche
Einzelhandel Strukturverdnderungen erfahren, die
Zu einer weiteren Verringerung des Einzelhandelbe-
standes in den Ortsteilen fihren kdnnen und letzt-
endlich die innertrtlichen Einzelhandelsfunktioc-
nen beeintrédchtigen."”

(Siehe Seite 71/1 der GMA-Marktuntersuchung vom April
1986)

Zur Untermauerung der dargelegten stddtebaulichen
Entwicklungsziele fiir die Ortskernbereiche von Urbach-
Slid und Urbach-Nord wird darauf verwiesen, daB derzeit
fiir beide Ortskernbereiche die Bereitstellung von
Einzelhandelsgeschdften erfolgt. Im Rahmen eines stdd-
tebaulichen Ideenwettbewerbes wurden die Rahmenbedin-
gungen zur Ansiedlung weiterer Geschdftsfldchen ge-
schaffen. Die Umsetzung dieser Planungsiiberlegungen
ist momentan im Gange.

Der AusschlubB von Vergniigungsstdtten und Spielhallen
erfolgt insbesondere deswegen, weil das Plangebiet
bereits einer gewerblichen Nutzung unterliegt und
daher die Einrichtung derartiger Nutzungen allenfalls
durch eine Anderung bestehender Grundstiicksnutzungen
erfolgen konnte. Dies allerdings ist aus stddtebauli-
chen Griinden unerwiinscht, da hierdurch eine Verdrin-
gung gewerblicher Nutzungen zu befiirchten widre, bzw.
auch die Homogenitdt des Gebiets charakteristisch
beeinrdchtigt wiirde.

Mah der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - 21 BauNVOQ)
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Entsprechend den Planeinschrieben soll fiir den Gesamt-
bereich GRZ 0,8 und GFZ 1,8 festgesetzt werden. Die im
Bebauungsplan angegebenen Werte flr GRZ und GFZ sind
Maximalwerte, die durch die Bemessung der iiberbaubaren
Flichen eingeschrédnkt sein kénnen. Die Zahl der Vollge-
schosse ist einheitlich auf maximal 3 Geschosse festge-
setzt. Die bewuBt reduzierte Geschofifldchenzahl er-
laubt hier allerdings keine fldchenhafte Ausnutzung

des 3. Dbergeschosses.

Bauweise:

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt nur als offe-
ne Bauweise im Sinne des § 22 (2) BauNVO jedoch ohne
Lidngenbeschrédnkung:

Stellung der baulichen Anlagen:

Die Anlagen sind, soweit sie Sattelddcher oder Shed-
dicher erhalten, in der Firstlinie parallel oder recht-
winklig zur SteinbeisstraBe anzuordnen. Die Festset-
zung entspricht auch den im Gelidnde vorhandenen Bauwer-
ken.

iiberbaubare Grundstiicksflédchen:

Die iiberbaubare Flichen sind durch Baugrenzen festge-
setzt. Die Festsetzung von Baulinien ist nicht vorgese-
hen. Die Festsetzung der Baugrenzen sieht einen ausge-
dehnten Griinstreifen zwischen Bebauung und Steinbei-
sstraBe auf der gesamten Flidche des bisherigen Midhlka-
nals und eine Griinzone entlang der Rems zwischen Bebau-
ung und Oberkante Remsb®schung vor.

Unbedeutende Bauteile:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unbedeutende
Bauteile bis 1,50 m ist vorgesehen.

Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen als Sichtfel-
der als auch Zugangs- und Zufahrtsverbote sind nicht
vorgesehen, da die Betriebsorganisation nicht bekannt
ist und die Gewerbebetriebe chnehin i.d.R. daran inter-
essiert sind, an einer Stelle einen leistungsfd@higen
und iiberwachbaren AnschluB an das &ffentliche Stralen-
system zu erhalten.

Gebdudehbhen:

Die GebidudehBhen, gemessen von der ErdgeschoB-Fufboden-
héhe bis Oberkante Gebdude sind mit maximal 12,0 m
festgesetzt. Dies entspricht sowohl der bestehenden
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Insofern wurden zum Schutz des Grundwassers im Benehmen
mit dem Wasserwirtschaftsamt folgende Regelungen in den
Bebauungsplan aufgenommen :

1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

- Verzicht auf Unterkellerung, bzw. bei Ausfiihrung eines
Untergeschosses Ausfiihrung der in dem Untergrund ein-
tauchenden Bauwerksseite abgrundwasserdichte Wanne;

- Verbot des Umgangs mit FCKW, insbesondere die Verwen-
dung solcher Stoffe im Produktionsprozef, sowie je-
gliche Lagerung dieser Stoffe;

2. Hinweise:

- Reiniqung von kontaminiertem Grundwasser, sofern
wdhrend der Bauzeit derartiges angetroffen wird.

11. Kosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungs-
pPlanes (Stand Febr. 1992)

Die erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen sind im mittel-
fristigen Investitionsplan der Gemeinde eingestellt. Vor-
entwurfsplanungen fiir die StraBenerschliefung liegen vor,
Vorentwurfsplédne fiir Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung sind z.Zt. in Ausarbeitung. Nach iiberschldgigen Be-
rechnungen sind folgende Kosten zu erwarten:

l. Kanalisation

Schmutzwasserkanalisation ca. 130 000 DM
Regenwasserkanalisation ca. 180 000 DM
Gesamtsumme Kanalisation 310 000 DM

2. Regenklédrbecken und
Kanalauswechslung Diesel
straBe/Rems:

Diese Leistungen dienen den Gewerbegebieten Rems,
Wasenmiihle, dem Einzugsbereich Steinbeisstrafe und dem
Gewerbegebiet Mitte Siid.

Kanalisation DN 1200 195 000 DM
Kanalisation DN 250 55 000 DM
Wasserleitung 10 000 DM
Regenkldrbecken 450 000 DM

ASGEWREA . 002 SBAULE I T
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Bebauung als auch einer im Industriebau ausreichend
bemessenen Bauhthe fiir 3-geschossige Bebauung.
9.9 Im Bebauungsplan sind Pflanzbindungen und Pflanzgebote
vorgesehen. Hier wird der Griinordnungsplan verbindli-

cher Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

.10 Versorqungsfldchen:

Fiir die Abwasserbehandlung ist die Fldche eines Regen-
klirbeckens im Bebauungsplan gesichert.

9,11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Hier sind gemeinsam mit dem Griinordnungsplan festset-
zungen beziliglich Farbgebung und &uferer Gestaltung
getroffen, weiter sind Aufschuttungen und Abgrabungen
beschridnkt auf maximal 0,70 m. Im ilibrigen wird hier
auf die Festsetzungen im Textteil des Bebauungsplanes
verwiesen.

9,12 Hinweise:

Es wird im Bebauungsplan nochmals darauf hingewiesen,
daB die dargestellte Aufteilung der Verkehrsfldchen
lediglich als Richtlinie gilt. Die zusténdige
Wasserbehdrde verlangt bezliglich Anfall von
gewerblichen und industriellen Abwdssern gehiirt zu
werden. Die Festsetzung der ErdgeschoBf-FuBbodenhShe
erfolgt im Einzelfall im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens anhand von Geldndeschnitten.

10. Hydrogeologische Untersuchungen

Fiir das Planungsgebiet wurde ein hydrogeologisches Gutach-
ten ausgefertigt.

Hierbei wurde festgestellt, daB einerseits grundwasserbela-
stende Stoffe in das Plangebiet aus benachbarter Gewerbe-
nutzung eingestrémt sein dirften, auferdem anthropogene
Einfliisse das Grundwasser belasten. Von der Lagerung, dem
Transport und dem Umgang mit wassergefdhrdeten Stoffen
kénnen auBerdem Gefdhrdungen filir das Grundwasser ausgehen,
weil durch Verminderung der schiitzenden Deckschichten die
fiir die Sicherung der Grundwasserqualitdt wichtige filtern-
de und reinigende Wirkung der belebten Bodenzone fehlt.

Nachdem bei der Untersuchung des Grundwassers FCKW-Bela-
stungen festgestellt wurden, kann bei Wasserhaltung im Zuge
einer Baugrubenentwisserung die Behandlung des gefdhrdeten
Wassers erforderlich werden.

ASGEWREA . 002 /SBAULEIT
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Trennbauwerk und Regenwasserpumpwerk
Zufahrtsweqg

Energieverscrgung

Gesamtsumme

3. Wasserversorgung
4. Verkehrsflédchen
5. Feldwege entlang Rems und

Hochwasserschutzmalnahmen
(Schutzdamm und Schutzmauer)

Urbach, den 20.02.1992
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