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2.2

Bebauungsplangebiet

Lage und GroRe

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 300 m noérdlich des Marktplatzes in un-
mittelbarem Anschluss an die Wohnbebauung des Gebietes Mitte |. Es bil-
det mit seiner Bebauung und den geplanten Grin- und Freiflachen das Bin-
deglied und den Ubergang zum nérdlich angrenzenden Landschaftsraum
im Bereich des Gansbergs.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Nordosten und Sudosten von der Friedhofstral3e,

- im Sudwesten von der Aue des Urbachs,

- im Suden von einer Gruppe von Mehrfamilienwohnhausern an der
Friedhofstrale und

- im Nordwesten von der Jahnstralde sowie von einer von dieser Stralle
aus erschlossenen Wohnbebauung.

Im Lageplan vom 21.11.2016/ 07.07.2017/ 21.11.2017 ist das Plangebiet
mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt. Es umfasst eine
Flache von ca. 4,5 ha.

Umgebung

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Friedhof von Ur-
bach, der den Ubergang zum Landschaftsraum um den Gansberg bildet.
Sudostlich sowie nordwestlich schliel3t sich eine ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung mit Einzelhauscharakter an. Im Studwesten liegt der Urbach
und das Gebiet Urbacher Mitte | mit seinem zentralen Grunbereich und ei-
ner daran angelagerten zwei bis dreigeschossigen Wohnbebauung.

Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich im wesentlichen um das sogenannte
Espach-Sportgelande, die ehemalige Heimat des SC Urbach, mit der
Espachhalle im Norden an der FriedhofstralRe und sudlich daran anschlie-
Renden Tennen- und Rasensportplatzen. Das Plangebiet weil3t an seinen
Randern Grunbereiche mit einem teilweise erhaltenswerten alteren Baum-
bestand auf.

Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

Regionalplan

Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Stuttgart
2009 ist das Plangebiet Uberwiegend als ,sonstige Flache® innerhalb des
Siedlungskorpers ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemein-
den Pluderhausen und Urbach an der nordwestlichen Ecke als Wohnbau-
flache bzw. als Flache fur Gemeinbedarf (Sportliche Zwecke) und ansons-
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ten im Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Grunflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz und Sportflache dargestellt.

Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet widerspricht daher den
Darstellungen dieses Plans.

Der Bebauungsplan Urbacher Mitte Il wird im Verfahren gema® § 13 a
BauGB aufgestellt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes ist nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge
der Berichtigung anzupassen.

2.3 Bebauungsplane
Innerhalb des Planungsgebietes bestehen unterschiedliche rechtskraftige
Bebauungsplane, die innerhalb des Geltungsbereichs durch das neue Pla-
nungsrecht ersetz werden sollen:

im Nordwesten der Bebauungsplan Espach vom 6.12.1950 (Wohnge-
biet)

im Westen der Bebauungsplan Espach v. 6.12.1977 (beschranktes
Gewerbegebiet)

im Osten der Bebauungsplan Friedhofstralle v. 27.2.1984 (Spiel- und
Sportplatz)

im Suden Urbacher Mitte Wohnen v. 16.5.2006 (Naturschutzmalinah-
men)

im zentralen Bereich erfasst den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
der Bebauungsplan Espach v. 6.12.1977 (Spiel- und Sportplatz).

3. Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Nachdem mit dem neuen Sportgelande um das Wittumstadion im Westen
der Gemeinde ein neuer, grofzugiger und moderner Sport- und Freizeitbe-
reich fur die Schulen und Vereine zur Verfigung steht, soll das Espach-
Sportgelande zu einem innerdrtlichen Wohngebiet umgenutzt werden.

Die Entwicklung des Gebietes Urbacher Mitte Il bildet einen wichtigen stad-
tebaulichen Baustein innerhalb der mit dem Gebiet Urbacher Mitte | einge-
leiteten Gestaltung des zentralen Bereichs der Gemeinde Urbach. Neben
der Weiterfuhrung der im Gebiet Mitte | angelegten o6ffentlichen Grinzone
werden die Flachen entlang der Friedhofstral’e und entlang der Jahnstralle
einer Wohnnutzung zugefuhrt. Durch die Bebauung des Plangebietes kann
eine Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich vermieden werden.
Gleichzeitig wird zusatzlicher, dringend nachgefragter Wohnraum in unmit-
telbarer Nahe zu den bestehenden Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen des Ortszentrums geschaffen, was zu einer langfristigen Stabili-
sierung und Starkung dieser Einrichtungen beitragt.
Die Gemeinde Urbach bietet attraktive Rahmenbedingungen, die in den
letzten Jahren zu einer steigenden Nachfrage in Bezug auf Wohnraum ge-
fuhrt haben:

Direkte Nachbarschaft zum Mittelzentrum Schorndorf

guter Anschluss an den OPNV (Bus, Bahnhaltepunkt Urbach)
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sehr gute Infrastruktur mit Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen,

Mediathek, Sport und Freizeitanlagen sowie Nahversorgungseinrich-

tungen, insbesondere auch in der Ortsmitte.
Durch die Umnutzung von Flachen im Innenbereich (ehemaliges Sportge-
lande), soll dieser Nachfrage im direkten Anschluss an den Ortskern Rech-
nung getragen werden. Mittels einer Mischung unterschiedlicher Wohn- und
Eigentumsformen sollen hierbei auch Moéglichkeiten fur in der Region Stutt-
gart dringend bendtigte kostenglnstige Geschosswohnungen geschaffen
werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geord-
nete ErschlieBung und Bebauung ist die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,,Urbacher Mitte II* erforderlich.

Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Urbacher Mitte Il wird im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB aufgestellt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da er der Nachverdichtung/
Umnutzung eines bestehenden Siedlungsgebiets im Innenbereich dient. Die
Umsetzung des Bebauungsplans tragt u.a. zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum bei.

Fir das Plangebiet gelten die unter Ziffer 2.3 aufgefihrten Bebauungspla-
ne, die durch das neue Planungsrecht ersetzt werden sollen.

Bei einer geplanten Nettobaufléche von ca. 27.000 m? und einer festgesetz-
ten maximalen Grundflachenzahl von 0,4 liegt die Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauGB mit ca. 10.800 m? deutlich unter 20.000 m? so dass die
Obergrenze fur die Grundflache nach § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB nicht
erreicht wird.

Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen fur die eine Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den
Bebauungsplan werden keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt. Die Belange der Umwelt nach § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB wurden in
die Abwagung eingestellt. Anhaltspunkte flr wesentliche negative Auswir-
kungen auf die dort genannten Schutzguter bestehen nicht.

In ca. 500 m Entfernung, sudlich der Ortsmitte und durch die Hauptstrale
getrennt, liegt der Bebauungsplan Nr, 136 ,Zwischen Schie3gasse und
Konrad-Hornschuch-StraRe®, flir den der Gemeinderat Urbach am
27.09.2016 den Aufstellungsbeschluss gefasst hat. Dieser Plan wird zwar
zeitlich parallel aufgestellt, steht jedoch weder in einem engen raumlichen
noch in einem sachlichen Zusammenhang. Er handelt sich um die Uberpla-
nung eines bereits bebauten Siedlungsbereichs ohne qualifiziertes Bau-
recht (Genehmigungen bisher gemaly § 34 BauGB). Ziel ist hier eine Be-
standssicherung und eine Regelung im Hinblick auf kinftige bauliche Er-
ganzungen sowie auf Umbau- und Ersatzbebauungen. Daruber hinaus
wlrde auch unter Einbeziehung dieses Planes der Schwellenwert von
20.000 m? nicht erreicht.

Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB sind somit gegeben. Eine Umweltpriifung ist nicht
erforderlich.
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4.3

Stadtebauliches Konzept

Konzeptfindung

Zur Konzeptfindung fur eine Bebauung des Plangebietes wurde im Jahre
2013 ein stadtebauliches Wettbewerbsverfahren mit mehreren Architektur-
biros durchgefuhrt. Das mit dem 1. Preis ausgezeichnete Planungskonzept
des Biiros ARP (Architektenpartnerschaft Stuttgart) bildet nach einer Uber-
arbeitung die Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Urbacher
Mitte 11°.

Die bereits umgesetzten BaumaflRnahmen im Gebiet Mitte | werden in das
Gesamtkonzept integriert und weiterentwickelt.

Allgemeine Ziele

Es soll ein neues Wohngebiet mit einer kinder- und familienfreundlichen
Bau- und Freiraumstruktur und einem einpragsamen und unverwechselba-
ren Charakter entstehen. Durch barrierefreie offentliche Raume und ein An-
gebot an behinderten- und seniorengerechtem Wohnraum in Form von
kleinteiligem Geschosswohnungsbau, soll daruber hinaus ein Wohnort fur
unterschiedliche Lebensphasen und Lebensentwurfe geschaffen werden.

Bebauungs- und Freiraumkonzept

Nordlich des Urbachs fassen zwei unabhangig erschlossene Wohnbaufelder
ein geplantes grines Freiraumband, das Teil einer kinftigen durchgangigen
Grinverbindung zwischen dem Marktplatz im Stden und dem Friedhof im
Norden ist.

Die beiden Baufelder gliedern sich wiederum in Uberschaubare Nachbar-
schaften, die jeweils eine Mischung unterschiedlicher Wohn- und Eigentums-
formen in zwei bis dreigeschossiger Bauweise aufweisen. Verkehrsarme
StralRenraume und Nachbarschaftsplatze bieten Raum fur gefahrloses Kin-
derspiel und sind Treffpunkte fur die Anwohner.

Ein durchgehender Freiraum zwischen Marktplatz und Gansberg bildet die
kinftige grine Mitte von Urbach und ist gleichzeitig ,Fenster® zum nordlich
angrenzenden Landschaftsraum. Die freie Landschaft wird auf diese Weise
mit dem neuen Wohngebiet bzw. dem Ortszentrum verzahnt. In Verbindung
mit der Landschaftsachse am westlichen Rand des Grunraums wird eine
Blickbeziehungen zum ,Hausberg“ der Gemeinde, dem Gansberg, ermdg-
licht. Zusammen mit den begrinten Strallenrdaumen entsteht damit ein Grin-
und Freiraumnetz, das eine optimale Durchliftung sichert, Siedlung und
Grin miteinander verbindet und im Gebietsinnern ein qualitatsvolles Woh-
numfeld schafft.

ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

Die jeweils drei Quartiere des westlichen und 0Ostlichen Baufeldes werden
ausgehend von der Friedhofstralle bzw. von der Jahnstral’e Uber Erschlie-
Rungsschleifen (Mischverkehrsflachen flr das Fahren und Gehen) Ubersicht-
lich und in fUr die Ver- und Entsorgung gunstiger Weise erschlossen (keine
Sackgassen). Die geplanten Stralen werden durch separat geflhrte Ful3-/
Radwege zu einem zusammenhangenden ErschlieBungsnetz erganzt, das
auch die angrenzenden Wohnstralen des Siedlungsbestandes einbezieht.
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5.1

Offentliche Parkplatze werden entlang der ErschlieRungsschleifen angebo-
ten.

Private Stellplatze werden wohnungsnah in Form von Garagen, Carports
bzw. in Form von offenen Stellplatzen vorgesehen. Abstellmdglichkeiten flr
Fahrrader sind bei der Ausweisung von Flachen fur Stellplatze und Garagen
berucksichtigt.

Die direkte fullslaufige Anbindung an das bestehende Strallen- und Wegenetz
sichert kurze Wege zum OPNV (Bus), zu den Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen des nahen Ortskerns und nicht zuletzt in die hochwerti-
gen, wohnungsnahen Erholungsgebiete im nordlichen Gebietsanschluss.

Die Rahmenbedingungen fur ein Wohnen, das nicht zwingend die Nutzung
eines eigenen Kraftfahrzeugs voraussetzt, sind damit gegeben.

Planinhalte, Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Begrindung:
Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von Wohnbauflachen also vor-

wiegend dem Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der
geplanten baulichen Nutzung und unter Berucksichtigung der Nachbarschaft
(bestehende Wohnbebauung im Suden, Westen und Osten) als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die gemal} § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung
- Schank- und Speisewirtschaften
wird nur ausnahmsweise zugelassen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

werden nicht zugelassen.

Begrindung:
Die ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauNVO entsprechen nicht dem angestreb-

ten Nutzungsschwerpunkt fur das Wohnen. Sie wirden dem geplanten An-
spruch an ein stérungsarmes Wohnen zuwider laufen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren zudem aufgrund ihres Flachen-
bedarfs bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht
mit der geplanten und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu
vereinbaren.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen an anderen, besser geeigneten
Stellen im Gemeindegebiet verwirklicht werden.
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5.2

Die Ausnahmsweise Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften er-
madglicht eine Uberprifung einer eventuellen Ansiedlung im Hinblick auf ei-
ne Vertraglichkeit mit dem Wohnen (Verkehr, AulRengastronomie).

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse, der Gebaudehohe (GBH) fur die Gebiete WA 3 bis
WA 5 sowie den Trauf- bzw. Firsthohen (TH bzw. FH) in den Gebieten WA
1, WA 2 sowie WA 6 festgesetzt. Die HOhe wird als Hochstgrenze bzw. als
Mindest-/ Hochstgrenze festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten max. Gebaudehdhen ist fur
die jeweiligen Baufensterabschnitte eine maximale Erdgeschossful3boden-
hohe (EFH) relativ zur angrenzenden offentlichen Verkehrsflache festge-
setzt.

Begrundung:
Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels der o.g. Festsetzun-

gen und eine Festlegung der maximalen Hohenlage der Hauptgebaude,
sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Einbindung in die vorhan-
dene Topografie und die vorhandene Umgebungsbebauung sicherzustel-
len.

In den Gebieten WA 4 bis WA 6 ist beim Bau von Tiefgaragen eine Erhéhung
der Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. In den Gebieten WA 1 bis
WA 3 wird diese Zahl bis zu einem Maximalwert von 0,6 bzw. 0,7 zugelas-
sen.

Begrindung:
Durch die Erhéhung der zulassigen Grundflache fur die 0.g. baulichen An-

lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ von 0,8 in den
Gebieten WA 4 bis WA 6 wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen ermdglicht. Es ist stadtebaulich winschenswert, den Parkdruck
von den offentlichen Stralden zu nehmen und Stellplatze unter die Erde zu
verlegen.

In den Gebieten WA 1 bis WA 3 wird durch die Erhéhung auf Werte von 0,6
bzw. 0,7 der jeweiligen spezifischen stadtebaulichen Situation (z.B. Suder-
schlieBung der Grundstlcke, kleine Grundstucksgroflen bei Mittelhdusern
in den Gebieten WA 3) sowie dem erhdhten Flachenbedarf durch die ge-
mal} geltender Stellplatzsatzung der Gemeinde Urbach erhdhten Stellplatz-
verpflichtung und der Pflicht zur Herstellung von Fahrradstellplatzen Rech-
nung getragen.

In Verbindung mit der festgesetzten Erdiberdeckung und Begrinung von
Tiefgaragen und einer Begrunungspflicht beim Bau von Flachdachern sowie
der Verwendung wasserdurchlassiger Belage, werden die Auswirkungen
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

5.4.1

auf die naturlichen Funktionen des Bodens durch die ermdglichte héhere
Versiegelung minimiert. Zudem sind in der Gebietsmitte gro3zugige, offent-
lich nutzbare Grunflachen sowie der Bebauung zugeordnete offentliche
Freirdume in Form von Nachbarschaftsplatzen festgesetzt.

tiberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise, Stellung der baulichen
Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in Form von Baufenstern festge-
setzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen sowie mit Balkonen,
Treppenhausern und Eingangsuberdachungen in begrenztem Rahmen zu-
lassig.

Die Bauweise wird als offene und abweichende Bauweise (unterschiedliche
Gebaudelangen) festgesetzt.

Begrundung
Die Festsetzungen lassen die Bildung von unterschiedlichen Grundstucks-

groflen zu und ermoglichen unterschiedliche Gebaudelangen, entspre-
chend dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept.

Die Uberschreitungsméglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zu-
satzliche gestalterische Spielraume.

Stellung der baulichen Anlagen

Fir die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 6 (festgesetzte Satteldacher) werden
Firstrichtungen entsprechend den Eintragungen in die Planzeichnung fest-
gesetzt.

Begrindung:
Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung der Gebaudehauptkor-

per unterstiutzt die raumliche Gestaltung der Strallenraume entsprechend
des Stadtebaulichen Konzeptes unter Beachtung einer aktiven Solarener-
gienutzung.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Tiefgaragen, Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports) sind aulerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflache nur innerhalb der hierfur in der Planzeichnung aus-
gewiesenen Flachen zulassig. Mit Garagen ist an ihrer Einfahrtsseite einen
Abstand von 5,50 m, mit Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist ein Abstand
von 1,50 m und mit den anderen Seiten ein Abstand von 0,50 m vom Rand
der offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Tiefgaragen sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che zulassig wenn Mindestabstande zu offentlichen Flachen eingehalten
werden und eine Erdliberdeckung und Begriinung gewahrleistet ist.

ARP Stadtplanung Seite 9 von 21



Bebauungsplan Nr. 222 ,Urbacher Mitte 11*“
Stand: 21.11.2016/ 07.07.2017/ 21.11.2017 Begriindung

Begrindung:
Durch das Zurticksetzen geplanter oberirdischer Garagen und Carports soll

eine Dominanz von Garagenbauwerken im Stralenraum der angrenzenden
ErschlieBungsstralen vermieden werden.

Die geforderten Abstande von Tiefgaragen zur 6ffentlichen Grunflache und
zu offentlichen Verkehrsflachen sichern Raum flur eine Begriunung/ Einbin-
dung dieser baulichen Anlagen.

5.4.2 Offene Stellplatze
Offene Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Entlang von offentlichen Grunflachen (6Gr 1) ist ein
Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten.

Begrundung:
Durch das Zurlcksetzen geplanter offener Stellplatze gegenuber der o6ffent-

lichen Grunflache soll eine optische Dominanz des ruhenden Verkehrs im
Bereich der offentlichen Grinflachen vermieden werden.

5.4.3 Nebenanlagen
Uberdachte Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen
Baugrenze und offentlicher Verkehrsflache in den Gebieten WA 1 bis WA 3
nur in Form von Standplatzen fur Abfall- und Wertstoffbehalter zulassig.
Uberdachte Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Gebie-
ten WA 4 bis WA 6 innerhalb eines Abstandes von 5,00 m zum Rand der
offentlichen Verkehrsflachen nur in Form von Uberdachten Standplatzen fur
Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Uberdachten Stellplatzen flr Fahrrader
zulassig.
Vom Rand der geplanten offentlichen Grunflachen ist mit diesen Anlagen
ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten.

Begrundung:
Die Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen dienen

dazu ein attraktives Wohnumfeld zu sichern und die Dominanz von Neben-
anlagen im Stralenraum der angrenzenden ErschlieBungsstrallen und ent-
lang der offentlichen Grunflachen, mit ihren negativen gestalterischen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild, zu vermeiden.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

In den durch Eintrag in die Nutzungsschablonen gekennzeichneten Berei-
chen sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohnungen zulassig.

Begrindung:
Die Gemeinde Urbach verfolgt mit dem Gebiet Mitte |l das Ziel ein kinder-

und familienfreundliches Wohngebiet zu schaffen.

Neben den hierfur geeigneten Wohnformen soll das Ziel auch durch die
Planung von attraktiven, multifunktional nutzbaren 6ffentlichen Raumen er-
reicht werden.
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.7

Neben den offentlichen Grunflachen sind dies vor allem die o6ffentlichen
StralRen und Platzflachen, die neben der ErschlieBungsfunktion fur den Kfz-
Verkehr auch Spiel- und Aufenthaltsort flr die Bewohner werden sollen.

Die mit der unkontrollierten Errichtung von verdichteten Wohnformen (Mehr-
familienhauser auf Einzel- und Doppelhausgrundstiicken) einhergehende
Erhdhung des Verkehrsaufkommens und der damit verbundene erhohte
Parkdruck in den geplanten Wohnstrallen wirden diesem Ziel widerspre-
chen.

Verkehrsflachen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbe-
stimmung werden als Gesamtflache festgesetzt.

Die Aufteilung in Fahrbahn, Gehweg, Platzflachen, Parkplatze und Ver-
kehrsgrin wird als unverbindliche Darstellung in der Planzeichnung darge-
stellt.

Begrindung:
Hierdurch soll eine Flexibilitat fir die Ausbauplanung und bezuglich kunfti-

ger Umgestaltungsmalinahmen gesichert werden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden entsprechend der Eintragung in
der Planzeichnung festgesetzt.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Sicherstellung der geplanten Gestaltung der 6f-

fentlichen Stral’en- und Platzraume, indem Grundstlickszufahrten entspre-
chend ausgeschlossen werden.

Offentliche Griinfliche

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine offentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Parkflache (6Gr1) mit Wegen, Platzen, befestigten
Sitzbereichen mit und ohne Uberdachung und in die Griinflache integrierte
Spielgeraten wie z. B. Seilbahn, Trampolin, Riesenschaukel, Stangenmika-
do sowie Anlagen zur Rickhaltung/ Versickerung von Niederschlagswasser
festgesetzt.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wir eine Flache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz (6Gr2) fur unterschiedliche Altersgruppen und mit ent-
sprechender Ausstattung ausgewiesen.

Begrundung
Ein durchgehender Freiraum zwischen Marktplatz und Gansberg bildet die

kinftige grune Mitte von Urbach und ist gleichzeitig ,Fenster” zum ndérdlich
angrenzenden Landschaftsraum. Die freie Landschaft wird auf diese Weise
mit dem neuen Wohngebiet bzw. dem Ortszentrum verzahnt. In Verbindung
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5.8

5.8.1

5.8.2

5.8.3

mit der Landschaftsachse am westlichen Rand des Grinraums wird eine
Blick und Wegebeziehungen zum ,Hausberg“ der Gemeinde, dem Gans-
berg, ermdglicht. Zusammen mit den begrinten Strallenrdaumen entsteht
damit ein Grun- und Freiraumnetz, das eine optimale Durchliftung sichert,
Siedlung und Grin miteinander verbindet und im Gebietsinnern ein quali-
tatsvolles Wohnumfeld schafft.

Mit der Festsetzung des zentralen Bereichs des Plangebietes als 6ffentliche
Grunflache wird die wichtige Frischluftbahn zwischen Gansberg und Orts-
zentrum gesichert. In die Grunflache integriert werden auch die notwendi-
gen Spiel- und Freizeitflachen fur die geplante Wohnbebauung.

Im Ostlichen Teilbereich der offentlichen Grunflache ist die Anlage eines
Mulden-Rigolen-Systems zur Ruickhaltung und Versickerung des Oberfla-
chenwassers des Neubaugebietes und die Ableitung in Richtung Stiden mit
gedrosselter Einleitung in den Urbach vorgesehen.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

Die in der Planzeichnung abgegrenzten Flachen zur Ruckhaltung und Ver-
sickerung von Oberflachenwasser sind mit standortgerechter Vegetation
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Begrundung
Die Festsetzung von Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von

Niederschlagswasser dient in Verbindung mit der Begrinung von Flachda-
chern und Tiefgaragen unter anderem der Ruckhaltung, Versickerung und
Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert
werden.

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Offene Stellplatze sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundstlcken
sind mit versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.

Begrindung:
Die Festsetzungen zur Verwendung von versickerungsaktiven Belagen

dient in Verbindung mit der Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragen
unter anderem der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch
die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden.

MaBRnahmen fiur den Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaf § 44 BNatSchG sind bei
allen Baumalinahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu be-
rucksichtigen (siehe Ziffer 7.2).
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Auf die artenschutzrechtlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Urba-
cher Mitte 11, Bearbeitung Buro Werkgruppe Grun, Stuttgart wird verwiesen.

Folgende Untersuchungen zum Artenschutz liegen vor:

- Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse zum Be-
bauungsplan ,Urbacher Mitte I, Bearbeitung Buro Werkgruppe Grin,
Stuttgart vom Marz 2015,

- Tierokologisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Urbacher Mitte 11, Be-
arbeitung Bluro Werkgruppe Grun, Stuttgart vom Oktober 2015,

- Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung mit Mallnhahmenkonzept
(SaP) zum Bebauungsplan ,Urbacher Mitte I, Bearbeitung Buro Werk-
gruppe Grun, Stuttgart vom November 2016.

5.9 Mit Rechten zu belastende Flachen
Die mit GR1/LR bezeichnete Flachen sind wie folgt zu belasten:
Geh-/ Leitungsrecht (Regenwasserleitung unterirdisch) zugunsten der Ge-
meinde Urbach.
Die mit GR2 bezeichnete Flachen sind wie folgt zu belasten:
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Begrundung
Die ordnungsgemafle Ableitung des auf den Grundsticken anfallenden

Niederschlagwassers sowie eine Vernetzung der 6ffentlichen Stral3en- und
Platzraume wird hiermit gesichert.

510 Festsetzungen zur Griunordnung

5.10.1 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Laubbaume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Begrundung
Die Neupflanzung von Laubbaumen erfolgt nicht nur aus ortsgestalteri-

schen Grinden, sondern auch aufgrund der unter kleinklimatischen und
lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze.
AuRerdem wird ein durchgrintes Wohnumfeld gesichert.

5.10.2 Dach-/ Fassadenbegriinung
Flachdacher von obersten Geschossen von Gebauden sowie die Flachda-
cher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen (Gras - Krauter
— Sedum). Eine Substratschicht von mindestens 12 cm ist vorzusehen.
Wande von oberirdischen Garagen sind entlang von offentlichen Verkehrs-
flachen, mit Ausnahme von Zufahrtsseiten, mit einer rankenden Bepflanzung,
mit oder ohne Rankhilfe, zu begrunen.
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6.1

6.2

6.2.1

Begrundung
Die Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern dienen unter an-

derem der Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Nega-
tive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von
Flachen konnen so minimiert werden. Gleichzeitig wirken sich die begrun-
ten Flachen (Dach- und Fassadenbegrinung) positiv auf das Lokalklima
und die lufthygienische Situation aus und bieten Lebensraume fur Tiere und
Pflanzen.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform und zur Dachgestaltung sowie zu
Dachaufbauten getroffen.

Begrundung
Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen wird der gebietspra-

genden Rolle der Dachlandschaft Rechnung getragen. Sie sollen bei Neu-
baumalnahmen zu einer harmonischen Einbindung in Bezug zur Umge-
bungsbebauung sowie zu einer ruhigen Dachlandschaft beitragen. Gleich-
zeitig soll der sinnvolle Ausbau der Dachgeschosse und damit verbunden
die Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum ermdglicht werden. Aufgrund
entsprechend grof3zugig festgesetzter Traufhdhen kann bei Satteldachern
mit dem Ziel einer ruhigen Dachlandschaft auf Dachaufbauten weitgehend
verzichtet werden. Eine extensive Dachbegrinung fur Flachdacher wird
festgesetzt um neben gestalterischen auch &kologischen Aspekten
(Ruckhaltung von Niederschlagswasser, positive Beeinflussung des Klein-
klimas, Biotopfunktion) Rechnung zu tragen.

Die Regelungen zu Dachaufbauten im Gebiet WA 6 sind an der unmittelba-
ren baulichen Nachbarschaft orientiert.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen der bebauten
Grundsticke

Allgemeinen Gestaltung der Freiflachen
Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf
den bebauten Grundstucken getroffen.

Begrundung
Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbau-

ten Grundstucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur
Regenwasserversickerung Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbin-
dung mit einer standortgerechter Bepflanzung wird hierdurch insbesondere
die Durchgriinung des Baugebietes gewahrleistet.
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6.2.2 Tiefgaragen
Es werden Festsetzungen zur Gestaltung in Verbindung mit erdiberdeckten
Tiefgaragen getroffen.

Begrundung
Das stadtebauliche Ziel ist eine vertragliche Einbindung der Tiefgaragen zu

sichern. Um diesem Ziel Rechnung zu tragen wird neben einer Erduberde-
ckung und Begrunung eine Aufschittung des Gelandes vor Wanden von
Tiefgaragen bzw. eine Begrunung solcher Anlagen festgesetzt.

6.3.2 Einfriedungen, Stutzmauern sowie Restmill- und Werkstoffbehalter
Es werden Festsetzungen fur die Gestaltung von Einfriedungen, Stitzmau-
ern sowie von Standplatzen fir Restmull- und Werkstoffbehalter getroffen.

Begrundung
Regelungen zu Einfriedungen, Stutzmauern und Stutzkonstruktionen wer-

den aus gestalterischen Grinden festgesetzt um eine nachteilige Wirkung
auf den offentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung
der Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

Die Festsetzung von Natursteinmauern entlang des 6stlichen Randes der
geplanten offentlichen Grunflache dient der Gestaltung einer einheitlichen
Randausbildung und der attraktiven Gestaltung des Ubergangs zwischen
offentlichen Grin und privaten Baugrundsticken.

Die Festsetzungen bezuglich der Hohe und Tiefe von Sichtschutzwanden
zur Abschirmung von Freibereichen/ Terrassen dient der Wahrung der Pri-
vatsphare bei dichteren Wohnformen.

Die Festsetzungen zu Restmull und Wertstoffbehaltern dient ihrer gestalte-
rischen Integration in den 6ffentlichen Raum.

7. Umweltbelange

71 Verfahren gemaR § 13 a BauGB
Der Bebauungsplan ,Urbacher Mitte II“ wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt.
Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund
der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe gema® § 13 a Abs.2 Nr.4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig betrach-
tet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung ist des-
halb entbehrlich.
Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB in die
Abwagung einzustellen.
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder gemal
§ 30 BNatSchG geschutzten Biotope.
Die Belange des Artenschutzes wurden berucksichtigt.
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7.2 Artenschutz
Auf die artenschutzrechtlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Urba-
cher Mitte II“, Bearbeitung Buro Werkgruppe Grun, Stuttgart vom November
2016 wird verwiesen.
Folgende Untersuchungen zum Artenschutz liegen vor:

- Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse zum Be-
bauungsplan ,Urbacher Mitte I, Bearbeitung Buro Werkgruppe Grin,
Stuttgart vom Marz 2015,

- Tierokologisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Urbacher Mitte 11, Be-
arbeitung Bluro Werkgruppe Grun, Stuttgart vom Oktober 2015,

- Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung mit Mallnahmenkonzept
(SaP) zum Bebauungsplan ,Urbacher Mitte I, Bearbeitung Buro Werk-
gruppe Grun, Stuttgart vom November 2016.

Die Untersuchungen sind dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan ein-
gesehen werden kann.

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tat-
sachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel,
Fledermause) durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans zu aus-
zuschlie®en wurden verschiedene Vermeidungsmalnahmen festgesetzt:

Vermeidungsmalnahmen:
- SchutzmalRnahmen fur Baume wahrend der Bauzeit
- Fallung von Gehdlzen und Abriss von Gebauden nur
aulerhalb der Vegetationsperiode
- Einsetzen einer Umweltbaubegleitung wahrend der Baumafinahmen.

Weiter werden Mal3inahmen, die bereits vor dem Eingriff verwirklicht sein
mussen (CEF-MalRnahmen) festgesetzt:

CEF — MalRhahmen:
- Anbringen von Nistkasten fur Vogel und Fledermause auf gemeindeeige-
nen Grundstucken im Bereich des Friedhofs und am Gansberg.

- Wiederherstellung verbrachter Streuobstwiesenbereiche auf gemeindeei-
genen Grundstlicken im Bereich des Gansbergs.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemall § 44 BNatSchG sind bei
allen BaumafRnahmen zu berucksichtigen.

7.3 Schutzguter
Mensch/ Kultur- und Sachgiter
Fir die entfallende Sportnutzung wurde bereits im Vorgriff Ersatz an anderer
Stelle geschaffen. Durch die Umsiedlung der Sportflachen werden die beste-
henden angrenzenden Wohngebiete von Larm entlastet.
Durch das geplante Baugebiet kommt es im Bereich der angrenzenden Be-
bauung zu mehr Verkehr. Wahrend der Bauphase entstehen Belastungen
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durch Larm und Staub.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Wohngebiets
,2UJrbacher Mitte II* in der Gemeinde Urbach wurden Verkehrserhebungen
durchgefuhrt und das Verkehrsaufkommen des geplanten Wohngebiets be-
stimmt und auf das angrenzende Stra3ennetz in Urbach verteilt (Verkehrsun-
tersuchung zum Bebauungsplan ,Urbacher Mitte II“, BS Ingenieure, Lud-
wigsburg vom 18.05.2017).

Die betrachteten Knotenpunkte entlang der Friedhofstrale und der Jahnstra-
Re kdnnen den zusatzlichen Verkehr aus dem Baugebiet mit einer sehr guten
bis guten Verkehrsqualitat bewaltigen.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des geplanten Wohngebiets kann flr
das an das Wohngebiet angrenzende Stral’ennetz als vertraglich beurteilt
werden. Die Orientierungswerte fur Sammel- und Wohnstral3en werden deut-
lich unterschritten. Es werden in der Nachbarschaft des Gebiets keine unzu-
mutbaren Verkehrslarmimmissionen verursacht.

Die Wege- und Sichtbezluge in die freie Landschaft sind im stadtebaulichen
Konzept berucksichtigt. Neue Ful3- und Radwegeverbindungen verknupfen
das Wohngebiet mit den bestehenden Gebieten und dem Ortskern. Die neu-
en Offentlichen Grunflachen bieten Mdglichkeiten zum Aufenthalt im Freien
und zur Erholung.

Kulturdenkmale oder Bodendenkmale sind im Planungsgebiet nicht vorhan-
den.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch/ Kultur- und Sachguter.

Tiere und Pflanzen

Grolle Teile des Gebiets sind als Sportflachen intensiv genutzt, teilweise als
Rasenspielfeld, teilweise als Hartplatz mit wassergebundener Decke. Die Zu-
fahrten sind als Asphaltwege ausgefuhrt, an der Norddstlichen Ecke besteht
eine kleine Sporthalle. Wiesenflachen, Gehdlzbestande und ein kleinerer Be-
reich einer Streuobstwiese an den Randern des Gebiets gehen verloren.
Durch den Erhalt von alteren Baumen am noérdlichen Gebietsrand, durch die
Ausweisung einer grof3zugigen offentlichen Grunflache und durch Festset-
zung von Pflanzgeboten in oOffentlichen und privaten Grunflachen wird die
Durchgrinung des Gebiets gesichert.

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tat-
sachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel,
Fledermause) durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszu-
schlieRen wurden verschiedene Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen
innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes festgesetzt (siehe Ziffer 7.2).

Bewertung

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen.
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Boden/ Wasser

Im Bereich der Sporteinrichtungen sind die Béden uberformt und teilweise
versiegelt. Im Bereich der als Wiesen und Streuobstwiesen genutzten FIa-
chen sind teilweise noch naturliche Bodenverhaltnisse vorhanden.

Durch die Errichtung baulicher Anlagen kommt es zu einer wesentlich starke-
ren Versiegelung und zum Verlust der Bodenfunktionen. Durch die Festset-
zung von Dachbegrinung und sickerfahigem Pflasterbelag in Teilbereichen
des Gebiets werden die Oberflachenabflisse reduziert. Es wird eine getrenn-
te Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers Uber Retentionsbecken in
den Urbach vorgesehen. Somit verbleibt das anfallende Regenwasser im na-
tlrlichen Kreislauf. Grolkere Teile des Plangebietes werden zudem von Be-
bauung und Versiegelung freigehalten und als 6ffentliche Grinflache festge-
setzt.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden/ Wasser.

Klima/ Luft

Das Planungskonzept sieht eine grof3zligige zentrale offentliche Freiflache im
neuen Baugebiet vor. Die lokalklimatischen Auswirkungen auf die lufthygieni-
schen Verhaltnisse im Planungsgebiet werden dadurch minimiert. Relevante
erhohte Schadstoffimmissionen durch den zusatzlichen Verkehr und Heizung
sind unter Berlcksichtigung der Vorbelastung nicht zu erwarten.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wird als Bellftungsbahn von Bebau-
ung freigehalten.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Klima/ Luft.

Landschafts-/ Ortsbild

Die Bebauung erganzt das bestehende Wohngebiet. Mal3stab und Dichte der
Gebaude orientieren sich am Bestand. Es werden neue Wegeverbindungen
in die freie Landschaft und zur Ortsmitte geschaffen und es werden neue
Spiel- und Aufenthaltsflachen angelegt. Der Blickbezug zum Gansberg bleibt
erhalten, ebenso die ortsbildpragenden Baume an der nordlichen Friedhof-
stralde.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Landschafts-/ Ortsbild.

Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes verbleiben unter Berucksichtigung
der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die oben genannten Schutz-
guter.
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8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

Klimaschutz/ Anpassung an den Klimawandel

Energie

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen Uberwiegend eine
Sudausrichtung der geplanten Gebaude sowie kompakte Bauformen. Dies
bildet die Grundlage fur eine wirtschaftliche, energiesparende Bauweise und
fur die Nutzung der Solarenergie sowohl in passiver Form als auch in aktiver
Form.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Konzept fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrenn-
te Ableitung von Niederschlagswasser und die Einleitung in Retentionsfla-
chen innerhalb des zentralen Griinbereichs mit gedrosseltem Uberlauf in die
Vorflut (Urbach) vor.

Die Begrinung von Flachdachern und die Festsetzung von wasserdurchlas-
sigen Belagen fur Pkw-Stellplatze sowie eine Erduberdeckung und Begru-
nung von geplanten Tiefgaragen, tragen zusatzlich zu einem verzdgerten Ab-
fluss des anfallenden Niederschlagswassers bei.

BegriinungsmaBnahmen

Die zentrale Grinzone zwischen den 06stlichen und westlichen Baufeldern
dient neben der Funktion als Spiel- und Erholungsflache auch als Beluf-
tungsbahn flir die vom nérdlich angrenzenden Freiraum (Gansberg) abflie-
Rende Frischluft in Richtung Ortskern sowie der Regenwasserrickhaltung.
Die umfangreichen Neupflanzung von Laubbdumen auf 6ffentlichen und pri-
vaten Flachen und entlang von Strallen und Wegen sowie die Erdiberde-
ckung und Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragen, erfolgt nicht nur
aus ortsgestalterischen Grunden, sondern auch aufgrund der unter kleinkli-
matischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung
der Gehodlze.

Mobilitat

Die direkte fulldlaufige Anbindung an das bestehende Strallen- und Wegenetz
sichert kurze Wege zum OPNV (Bus) und zum Bahnhaltepunkt am siidlichen
Ortsrand der Gemeinde, zu den Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen des Ortskerns und nicht zuletzt in die hochwertigen wohnungsnahen Er-
holungsgebiete im noérdlichen Gebietsanschluss um den Gansberg.

Die Rahmenbedingungen flur ein klimaschonendes Wohnen, das nicht zwin-
gend die Nutzung eines eigenen Kraftfahrzeugs voraussetzt, sind damit ge-
geben. Die Vorkehrung fur die Nutzung von Elektromobilitat (Leitungen) fur
zwei Stellplatze soll geschaffen werden.

Ver- und Entsorgung

Allgemein

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationsleitungen werden im weiteren Verfahren mit den jeweiligen Versor-
gungstragern abgestimmt.
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Das vorhandene Kanalnetz zur Abwassereinleitung des Neubaugebietes in
den angrenzenden Stral3en ist ausreichend dimensioniert bzw. wird wo not-
wendig angepasst.

9.2 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Konzept fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrenn-
te Ableitung von Niederschlagswasser und die Einleitung in Retentionsfla-
chen innerhalb des zentralen Griinbereichs mit gedrosseltem Uberlauf in die
Vorflut (Urbach) vor.

Die Begrinung von Flachdachern und die Festsetzung von wasserdurchlas-
sigen Belagen fur Pkw-Stellplatze sowie eine Erduberdeckung und Begru-
nung von geplanten Tiefgaragen, tragen zusatzlich zu einem verzdgerten Ab-
fluss des anfallenden Niederschlagswassers bei.

9.3 Energiekonzept
Die Uuberwiegende Sudausrichtung der geplanten Gebaude bildet die Grund-
lage fur eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie zur Gebaude-/
Brauchwassererwarmung und in Bezug auf die Stromproduktion mittels Fo-
tovoltaikanlagen. Das stadtebauliche Grundkonzept lasst eine energiespa-
rende, kompakte Bauweise zu.

10. Sozialvertraglichkeit
Das Planungsgebiet liegt in gunstiger Entfernung zu den bestehenden Ge-
meinbedarfs- und Dienstleistungseinrichtungen des Ortskerns sowie den
ausgedehnten Naherholungsflachen im Norden um den Gansberg.

Es bietet die Moglichkeit fur unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen
und somit glnstige Voraussetzungen fir eine soziale Mischung der Bewoh-
nerschaft.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine wirtschaftliche
Bebauung und schaffen somit die Grundlage fur einen kostengunstigen
Wohnungsbau.

Das geplante Grin- und Freiraumkonzept sichert ein kinder- und familien-
freundliches Wohnumfeld.

Der Bedarf an zusatzlichen Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulplatzen
kann durch bestehende Einrichtungen gedeckt werden.

Der Bedarf an Spielflachen fur kleinere Kinder sowie fur Kinder und Jugendli-
che wird durch die Ausweisung von Spielflachen innerhalb der zentralen
Grinflache befriedigt.

1. Planverwirklichung, FolgemaBnahmen und Kostenschatzung

11.1  Umlegung, ErschlieBung, Planungshorizont
Zum Vollzug des Bebauungsplans sind bodenordnende Malnahmen erfor-
derlich.
Die Durchfuhrung und Abrechnung der ErschlieRungsmalRnahmen erfolgt
gemal den geltenden Satzungen der Gemeinde.
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Die ErschlieRung des Gebietes ist ab den Jahren 2018/2019 geplant.

11.2 Kosten
Die Planungs- und Verfahrenskosten tragt die Gemeinde Urbach.

Die Kosten fur die Planung und Herstellung der erforderlichen Erschlie-
Rungsmalnahmen werden beitragsrechtlich abgerechnet.

Die Kosten fur die MalRnahmen des Artenschutzes werden zu 100 % von den
Eigentimern der Baugrundstlcke erbracht.

Die Gemeinde Urbach hat sich an den genannten Kosten mit ihren kunftigen
Baugrundstiicken zu beteiligen. Dieser gemeindliche Kostenanteil kann erst
nach endgultiger Zuteilung und Abrechnung der ErschlieBungs- und Kanal-
beitrage sowie der Kostenerstattungsbetrage ermittelt werden.

12. Planungsdaten
Gesamtflache Plangebiet 4,49 ha 100,0%
;i-avon
offentliche Verkehrsflachen 0,74 ha 16,5 %
Offentliche Grunflachen 0,95 ha 21,2 %
Nettobauland 2,80 ha 62,3 %

Geplante Wohneinheiten (WE): ca. 160 WE

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Urbach,
Stuttgart, den 21.11.2016/ 07.07.2017/ 21.11.2017

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider
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