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vom 14.09.2004

Erfordernisse der Planaufstellung

Als Ende der 60er Jahre im Bereich Génsbergstrale/Vogelsang der Bebauungsplan ,Espach [II"
aufgestelll wurde, wurde mangels fehlender Milwirkungsbereitschaft bei der Umlegung auf den
Grundstiicken Flste. Nrn. 2625/1 und 2626 eine nichl Oberbaubare Grundstiicksfldche ausgewiesen,
wahrend der ilibrige Bereich als reines Wohngebiel fesigesetzt wurde. Im Jahr 1984 wurde im
Zusammenhang mit Bauwiinschen auf diesen Grundsiicken vom Gemeinderat beschlossen, dass eine
Aufhebung der Bauverhotsflachen und die Ausweisung von drei 1-2-Familienhausern nur mogiich wird,
wenn eine private Umlegung der Fiste. Nrm. 2626, 2625/2, 2624/3 und Teilflachen aus 2624/2 zuslande
kommt und die Eigentiimer damit einverstanden sind, neben den anfallenden Erschliefungskosten
einem unentgeltichen Flachenabzug in Héhe von 25 % zuzuslimmen. Das Verfahren kam seinerzeil
mangels Mitwirkungsbereitschaft nicht zustande.

Im Frihjanr 2001 wurde ein neuer Anlauf unternommen, nachdem sich ein EigentUmerwechsel
abzeichnet und weiter Interesse an einer Bebauung bestehl. Gegenstand des Planverfahrens ist nun
die Anderung des Bebauungsplanes Espach Il mit dem Ziel, berbaubare Flachen auf den genannien
Grundstiicken auszuweisen. Mil der Ausweisung von drei Einzelhausbauplélzen wird eine innercrtliche
Baullicke geschlossen. Gleichzeitig wird cer in den alten Bebauungsplénen enthaltene Ausbaustandard
der Gansbergstrafie von 6,50 m zuziglich 1,50 m Gehweg auf eine der aktuellen Orisentwickiung
angepasste Breite von 5 m baw. 4 m zuzuglich 1,50 m Gehweg und 0.50 m Schrammberd reduziert.
Der Feldweg 61 (FISt. 2775/1) soll von einem ursprunglichen Ausbau auf 6 m auf 3 m reduziert werden.
Dieser Feldweg ist derzeit als eigenstandiges Grundstiick zwar vorhanden, doch ist er nicht benutzbar,
weil sich auf ihm die durch Aufiillungen erforderlichen Béschungen der nardlich anagrenzenden
Grundstiicke befinden.

Das Planwerk umfasst den Bebauungsplan .nit den planungsrechtiichen Fesiselzungen, bestehend aus
einem zeichnerischen und einem Texllel, sowie die ortlichen Bauvorschrift mit den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen. Beide werden als eigenstdndige Satzungen in einem
kombinierten Verfahren erlassen.

Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung/ Flichennutzungsplan

im 1995 genehmigten gemeinsamen Flachennutzungspian des Gemeindeverwallungsverbandes
Pliderhausen-Urbach ist der Gellungsbereich ces vorgesshenen Bebauungsplanes als
Wehnungsbauflache ausgewiesen. Damit weichen die vorgesenenen Fesiselzungen des
Bebauungsplanes nicht van den Darstellungen des Flachennutzungsplares ab.

Ubergeordnete Planungen und Einordnung der Ziele, der Raumordnung und Landesplanung
Ubergeordnete Planabsichten und Planziele sind durch vorlizgende Bauleitplanung nichl langiert.

Raumlicher Geltungshereich und Fldchenangaben zum Bebauungsplan
Réumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet umfasst felgende Grundsticke:

FISL. 2625/6 (neu) Gemarkung Unterurbach Gansbergstr, 2
FISt, 2625/3 (neu) Gemarkung Unterurbacn Gansbergstr. 4
FISt. 2625/4 (neu) Gemarkung Unterurbach Ganshergstr. 6
FISt 2625/2 Gemarkung Unterurbach

FISt. 2626 Gemarkung Unterurbach

FISt, 27761 Gemarkung Unterurbach Trafostation
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Teilfidche FISL 262511 Gemarkung Unterurbach Vogelsang 15
Teilfliche FiSL. 2776 Gemarkung Unterurbach Gansbergstralie
Teilflache FISL. 277511 Gemarkung Unterurbach Feldweg
Teilflache FISt. 2771 Gemarkung Unterurbach Orttobel 8
Teilflache FISt 2772 Gemarkung Unlerurbach Oritobel 4
Teilflacha FISt 2774 Gemarkung Unlerurbach Gansbergstr. 10
Teilflache FISt 2779 Gemarkung Unterurbach

Teiflache FISt 2780 Gemarkung Unterurbach

Teiflache FISt 2782 Gemarkung Unterurbach

Teilflache FISt 2628/ Gemarkung Unterurbach Friedhofsiralie
Teilflache FISt 182/2 Gemarkung Oberurbach Friedhofstralte

Flachengehalt des Plangebiets:

Aligemeines Waohngebiet: 1415 m® I.2%
Reines Wohngebiet 330 m? 7.3%
Versorungsflache Trafostation 25 m? 0.6%
Grunfldche Friedhof 443 m* 9,8%
Private Grunfliche Streuocbstwiese 1.012 m? 22.3%
Verkehrsgriin 165 m® 3.6%
Offentliche Verkehrsfidche 1.142 m? 25,2%

davon Stralke: 530 m*

davon Gehweg: 327 m®

davon Feldweq: 225 m*
Gesamtfliche Plangebiet: 4.532 m* 100, 0%

Charakteristik der Planfliche

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ist die Nutzung der Uberbaubaren Flachen gepragt
durch allgemeine Wohnnutzung. Diese orientiert sich an der stidlebaulichen Kulisse der
Umgeabunasbebauung.

Bauliche und sonstige Nutzungen des Plangebietes
Hinsichtlich der Art und des Mafkes der bavlichen Nulzung wird auf die zeichnerische Darstellung des
Vermessungsbliros Kaser vom 26.04 2004 und den Texitell vom 14.08.2004 venwviesen.

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Planungsrechl

Die Gansbergstrale sowie die Grundstiicke Gansbergstrale 10, Oritobe! 4 und & befinden sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 . Orttebel" aus dem Jahr 1967. Die nordwestlich davon
gelegenen Flachen befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33
JFriedhoferweiterung |I* aus dem Jahr 1977. Die fir eine ersimalige Bebauung wvergesehenen
Grundstiicke FISt, 2625/3, 2625/4 und 2625/ befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 20 Espach lII* aus dem Jahr 1967.

Eigentumsrecht

Die fiir eine erstmalige Bebauung vorgesehenen Grundstickea befinden sich in Privateigentum.

Verkehrserschliefung
Die zentrale Verkehrserschliefung des Plangebietes erfoigt iber die bestehende Gansbergstraile.

Versorgungseinrichtungen

Samtliche fur die Ver- und Entsorgung erforderichen Einrichtungen sind bereits installiert und
leistungsfahig fiir die konzipierte Bebauung ausgelegt, beziehungsweise werden sie soweil erforderlich
an die zukinftig bendtigten Kapazitéten angepasst.

Begriindung fir die im Textteil des Bebauungsplanes getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen

10.1. Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wurde ein allgemeines Wohngebiel fesigesetzl, wobei nur
eine Wohnnutzung zugelassen werden soll. Damit wird der dberwiegenden Nutzung des umgebenden
Quartiers Rechung getragen.
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Mal der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Mutzung wurde definiert durch die Zahl der Vollgeschosse, GRZ und die
Festlegung von Traufhéhen, Baugrenzen und Dachneigungen.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wurde auf maximal 2 je Gebiude beschrankt, ca ein aus einer hoheren Zahl
resullierender Stellplatznedarf auf dem Baugrundsiick nicht gedeck! werden kann. Des weiteren
sprechen stadiebauliche Grinde cegen eine gréflere Verdichtung in diesem Bereich.

Begriindung fur die im Textteil der ortlichen Bauvorschrift getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen

Die bauordnungsrechtiich getroffenen Festsetzungen dienen zur Einbindung der kunftigen Geb&ude in
die vorhandene Siedlungsstrukiur. Dies gt auch fir das Verbot von Niederspannungsfrellaitungen
(Freileitungen mit Nennspannungen ben Wechselstrom bis 1.000 Volt (Effektivwert), bai Gleichstrom bis
1.500 Volt, sowie Leitungen der Telekommunikationstechnik). Werden diese cberirdisch veregt, stellen
sie gine erhebliche Beeintrachtigung des Ortshilds.

Mafnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
Malinahmen zur Sicherung der Bauleitplanung (z B. Verénderungssperre) sind nicht erforderlich, da vor

Inkrafttreten dieses Bebauungsplanas keine Bebauung der genannten Grundstiicke mbglich isl.

Umweltvertraglichkeit/Ausgleichsmalnahmen

Die neuiberplanten Grundsticke werden derzeil als Garten genutzt. Der mit der Planung verbundene
Eingriff wurde bewertet; der Eingriff kann im Plangebiet selbst nicht vollslandig ausgeglichen werden.
Auf die Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs des Blires Heitzmannplan wird verwiesen. Die
Bewertung des Bestands ergibl 825 Biotopwerlpunkte, nach Realisierung des Bebauungsplanes
werden 310 Bictopwertpunkte erreicht. Dazu ist die im Osten des Plangebiets vorhandene Obstwiese
als Flache zum Schulz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Matur und Landschaft gem.
§ 9120 BauGB festzusetzen; das ndrdlich des Plangebiels vorhandene Gehdlz wird durch eine
Pflanzbindung gesichert. Die dauerhafte planerische Sicherung der Obstwiese im Randbereich
zwischen freier Landschaft und Siedlung wird als bedeutender  Biolop-Triltstein® im Rahmen einer
funktionefahigen Biotopvernetzung eingeschatzt.

Die vom Bliro Heitzmannplan aullerhalb des Plangebiets entworfene Ersatzmalinahme sieht vor, die
kleingdrtnerizche Nutzung auf dem gemeindeeigenen FISt. 3485 Gem. Oberurbach (dstlich der Firma
Fried) aufzugeben, flache Mulden anzuiegen und als wechselfeuchte Standorte mit einer
Initialpflanzung aus Réhricht zu bepflanzen, teilweise mit einer Graser-Krauter-Mischung anzusden.
Entiang der Baumreihe an der Rems wird ein 3-reihiger Strauchmantel mit standerigerechten
heimischen Strduchern gepflanzt. Im Randbereich der Mulden werden Strauchweiden in Gruppen
gepflanzt. Enllang des Maschendrahizauns des gewerblich genulzten Nachbargrundsliicks ostlich des
Fahrwegs wird auf der renaturierlen Schotterfidche auf FISL 3448 OU eine 5-reihige Hecke gepflanzl.
Die Pflanzungen werden erganzt durch eine Pllegekonzeplion, die den Erhall siandorttypischer
Gehblze (Rosskastanien, Holunderstrauch, Sukzessionsfiachen mil Brombeeren, Brennesselfloren 2.T.
mit Goldrute und Tepinambur) beinhalten und so ein Mosaik unterschiedlicher Lebensrdume entstehen
lassen. Diese Gestaltungs- und Erhaltungsarbeiten gleichen den Eingriff ins Landschaftsbild durch das
neue Baugebiet aus.

Mil affentlich-rechllichem Vertrag vom 21.07./30.07 2004 hal sich die Gemeinde Urbach gegeniiber
dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis zur Umsetzung der Ausgleichskonzeption verpflichtet

Ein Umwellbericht im Sinne von § 2 a BauGB isl nicht erforderlich, da kein Vorhaben Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens ist, fir das das UVPG eine Umwellvertraglichkeitsprifung vorschreibl,

Bodenordnung
Ein freiwilliges Umlegungsverfahren wurde durchgefuhrt,
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