GEMEINDE URBACH
REMS-MURR-KRETS

BEGRONDUNG 77
vom 27.05.1997/26.06.1997/06.11.1997/04.05.1999
zum Bebauungsplan “Krebenhalde III" gem. § 9 Abs. 8 BauGB

rforderni P1 11ung:
(§ 1 Abs. 3 BauGB)

Schon seit geraumer Zeit besteht die Absicht der Gemeinde, aufgrund einer
nach wie vor starken Nachfrage nach Baupldtzen in qualitativ gehobener Lage.
im Gebiet "Krebenhalde™ die MOglichkeit baulicher Entwicklung zu erdffnen.

Das nach Stdwesten geneigte Hanggebiet bietet sich zur wohnbaulichen Entwick-
Tung in besonderer Weise an, da

- die Nahe zu den zentralen Versorgungseinrichtungen im Ortskern von Urbach-
Nord gewdhrleistet ist,

- die vorhandene Bebauung n@rdlich und westlich des Planungsquartiers sowie
der sidlich gelegenen Friedhof der Gemeinde eine landschaftsgerechte und
stddtebaulich vertretbare Ergdnzung des Siedlungsraumes ermdglicht,

- das an das Gebiet heranflUhrende ErschlieBungssystem die Abwicklung des
Ziel- und Quellverkenres erlaubt,

- in hohem MaBe die Akzeptanz der Grundstlckseigentimer zu einer Baulandbe-
reitstellung und Bodenordnung gegeben ist,

- der Eingriff in die Landschaft sich in einem vertretbaren Umfang bewegt
und zugleich die landschaftstypischen Streuobstwiesen der Gemeinde nicht
in unvertretbarer Weise ¢kologisch und optisch beeintrdchtigt werden.

Lage und stddtebauliche Konzeption sollen ein Wohnen 1in attraktiver land-
schaftlicher Umgebung ermdglichen.

2 Verkni i hender B na und Wohn iterun

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht auch bestehende bauliche
Anlagen auf der Ostseite an der FriedhofstraBe sowie beidseitig der Hohenak-
kerstraBe zwischen Einmindung BrunnenstraBe und Siedlungsende mit ein.

Hierdurch soll gewdhrleistet werden, daB auch die im Bestand befindliche
Bausubstanz auf der Grundlage einer bauleitplanerischen Leitlinie weiter
entwickelt und verdndert werden kann. Nicht zuletzt bedarf es auch in dem
erwdhnten Teilbereich der HohenackerstraBe eines verkehrsgerechten Ausbaus
der StraBenfldche auf der Grundlage des Bebauungsplanes.

reinstimmung mi rv reitenden Bauleitplanung:
(Fldchennutzungsplan - § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Der 1995 genehmigte Fldchennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband

Pliderhausen-Urbach sieht fir den Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungs-
planes folgendes vor:
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Am 6stlichen Rand von Urbach-Nord, unmittelbar am AnschluB an die westlich
befindliche bestehende Wohnbebauung ist fir eine Fldche von 2,5 ha eine
Erweiterung flr wohnbauliche Zwecke ausgewiesen. Hierzu stellte der Textteil
des Fldchennutzungsplianes fest:

"Im Norden und Westen grenzt Wohnbebauung an. Bei einer landschaftsgerechten,
lockeren Bebauung ergeben sich keine Konfliktbereiche. Durch die dstlich und
siidlich angrenzenden Streuobstwiesen ist eine Ortsrandgestaltung auBerhalb
des Plangebietes nicht notwendig, allerdings sollten die Obstbestdnde er-
halten, gepflegt und gegebenenfalls verjingt werden.”

So bildet die Wohnentwicklung "Krebenhalde" zugleich auch eine definitive
Bebauungsgrenze. Bereits im genehmigten Fldchennutzungsplan von 1987 war flr
diesen Bereich eine entsprechende Wohnfldchenentwicklung vorgesehen.

Damit besteht eine Ubereinstimmung zwischen vorbereitender Bauleitplanung und
vorliegendem Bebauungsplan.

4 (bergeordnete Planungen und Finordnung der Ziele von Raumordnung und Landes-
planung:
(§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ubergeordnete Planabsichten und Planziele sind durch vorliegende Bauleitpla-
nung nicht tangiert.

Raumlicher Geltun reich und Fldchenan n_zum auungsplan:

5.1. Raumlicher Geltungsbereich:
Das Plangebiet wird im wesentlichen wie folgt begrenzt:
Im_Norden durch die sidlichen Grenzen der Flursticke 166/1 (teilweise), 49,
4572 (teilweise), 23. 22, 25, 4865, 4865/2, 4718, 4719 der Gemarkung Oberur-
bach.
Im_Osten durch die westlichen Grenzen der Flursticke 4718, 4724 (teilweise),
4725, 4726, 4727, 4728, 4729, 4730, 4730/1, 4731, 4734, 4735, 4736, 4708, 4699
der Gemarkung Oberurbach.

Im_Slden durch die nérdlichen Grenzen der Flursticke 2946/3 (teilweise) der
Gemarkung Unterurbach, 4690, 4694, 4659/1, 4658 der Gemarkung Oberurbach.

Im_Westen durch die 6stlichen Grenzen der Flursticke 192/2 (teilweise), 193
(teilweise), 165 der Gemarkung Oberurbach.

MaBgebend ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
5.2. Flachengehalt des Plangebietes:
a) Offentliche Verkehrsfl&chen

- StraBenfldchen ca. 7.028 m2
- Grinfldchen (Verkehrsgrin) ca. 152 m?
b) Offentliche Grinfldchen ca. 561 m?
- Offent1. Grunfldche (Kinderspielplatz) ca. 175 m#
¢) Private Grinfldchen ca. 5.875 m?
d) Trafostation u. Wertstoffcontainer ca. 57 m?
e) WA = Allgemeines Wohngebiet ca. 39.310 m?

Gesamtf]éche ca. 53.158 m?
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5.3. Bauliche und sonstige Nutzungen des Plangebietes:

6.

(§ 9 Abs. 1 u. 2 BauGB)

Hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung wird auf die zeichne-
rische Darstellung und den Textteil des Bebauungsplanes des Vermessungsburos
Glauner & Roth, Urbach, vom 03.05.1999 verwiesen.

Art der baulichen Nutzung:

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist allgemeines Wohnge-
biet (§ 4 BauNV0) festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist so definiert, daB eine Verdichtung der
Grundsticke unter Bericksichtigung noch angemessener Freifldchen im Wohnum-
feld vorgenommen werden kann.

VerkehrserschlieBung:

7

Als zentrale Verkehrsachse in das Neubauguartier steht eine ErschlieBungsstra-
Be. welche von der FriedhofstraBe abzweigt, zur Verflgung. Diese flhrt den
Hang hinauf zu einem Verkenrskreisel, von dem einzelne Teilquartiere des
Wohngebietes Uber verkehrsberuhigte StraBen angebunden werden.

Diese fur den reinen Anliegerverkehr gedachten Mischfldchen enden in der
Regel an einem Wendehammer oder Verkehrsplatz.

Jur Ableitung des Zulieferverkehrs mit grdBeren Fahrzeugen dient eine Weiter-
fuhrung der SammelerschlieBung in Richtung Hohenackerstrafe.

Fir die HohenackerstraBe ist ebenfalls ein Ausbau, insbesondere im [nteresse
der Bereitstellung eines FuBgdngerweges vorgesehen.

Das ErschlieBungssystem ist so entwickelt, daB durch FuBwege auch kurze
Verbindungen sowohi in die Quartierbereiche, als auch in den sich anschlieBen-
den AuBenbereich mdglich ist.

Der entlang der Friednofsmauer vorgesehene Grasweg dient der Unterhaltung der
finfriedigung des Friednofes wie auch zur Bewirtschaftung der privaten Grund-
stlcke.

Das Verkehrssystem ist so entwickelt, daB dieser dem reinen Ziel- und Quell-
verkenhr und keinerlei Durchgangsverkehr dient.

Die verkehrsberuhigten Bereiche zur ErschlieBung der Teilquartiere schaffen
eine nachbarschaftiiche Wohnatmosphdre und sollen gezielt auch zur Verlangsa-
mung des Anliegerverkehrs beitragen.

, Versorgungseinrichtungen:

(§ 8 u. 9 BauGB)

7.1 Kanalisation:

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Bereich der bestehenden Bebauung
durch vorhandene Abwasserkandle in FriedhofstraBe und HonenackerstraBe. Im
Zusammenhang mit ErschlieBung und StraBenneubau ist eine teilweise Erneuerung
des Kanals in der HohenackerstraBe vorgesehen. Die Entsorgung der Neubaufla-
che erfolgt Uber neue im offentlichen StraBenraum liegende Hauptsammler,
welche einmal an das vorhandene Kanalsystem an der FriedhofstraBe und zweimal
an den Kanal in der HohenackerstraBe angeschlossen werden. Soweit die FuBweg-
breite fir die Kanalverlegung nicht ausreicht bzw. kurze Teilstrecken Uber
Privatgrundsticksflachen gefiihrt werden missen, sind im Bebauungsplan ent-
sprechende Leitungsrechte vorgesehen.
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7.2 Wasserversorgung:
Eine leistungsfdéhige Wasserversorgung ist in HohenackerstraBe und Friednhof-
straBe vorhanden. Das Neubaugebiet wird im RingschluB an die vorhandenen
Systeme angeschlossen, die Leitungsverlegung erfolgt im 6ffentlichen StraRen-
raum. Das Wohngebiet kann sowohl von der Kapazitdt, als auch von den Druckver-
haltnissen her an das Versorgungsgebiet Urbach-Nord angeschlossen werden.

7.3 Energieversorgung/Stromversorgung:
Die Versorgung des Gebietes ist durch eine im Plangebiet vorgesehene neue
Trafostation gesichert.

7.4 Energieversorgung/Gas:
Eine Gasleitung fUr einen mdglichen AnschluB des Gebietes ist in der Hohenak-
kerstraBe vorhanden. Eine noch durchzufiihrende Umfrage bei den Grundsticks-
eigentimern wird ergeben, ob eine Versorgung des Plangebietes erfolgt. Ent-
sprechende Fldchen im 6ffentlichen StraBenraum zum Einlegen der Hauptleitung
stehen zur Verfligung.

7.5 Telefon- und KabelanschluB:
Ein leistungsfahiges Netz in HohenackerstraBe und FriedhofstraBe ist vorhan-
den. Eine entsprechende Erweiterung ins Plangebiet - Neubauteil - ist vorgese-
hen.

Begri fir die im T il nasplan roffenen F zungen:

8.1. Planungsrechtliche Festsetzungen:
(§ 9 BauGB)

8.1.1. Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 1 BauNv0)

WA - Allgemeines Wohngebiet:

Charakteristik und Lage des Wohngebietes machen bewuBt, daB dort eine aus-
schiieBlich dem Wohnen dienende Nutzung stattfinden soll. Deshalb sollen alle
einer wohnlichen Nutzung zu widerlaufenden, storenden und beeintrdchtigenden
Nutzungen ausgeschlossen werden, wozu u.a. zdhlen:

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke (§ 4
Abs. 2 Ziff. 3 BauNv0),

- Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe (§ 4
Abs. 2 Ziff. 2 BauNV0),

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubet-
riebe, Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNV0),

Ausnahmsweise sind zuldssig der Versorgung des Gebietes dienende L&den und
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Ziff. 2 i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNv0). Damit soll dokumentiert werden, daB dann wenn fir das Gebiet eine
quartierspezifische und auf die Versorgungsbedirfnisse der dort wohnenden
Bevolkerung zugeschnittene Ladenfldche eingerichtet werden soll, diese unter
der Voraussetzung ausnahmsweise zuldssig ist, wenn hierdurch keine stérenden
Beeintrdchtigungen fir die umgebende Wohnnutzung und das Gesamtquartier zu
beflirchten sind.

8.1.2. MaB der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 16 BauNVv0)

Das MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 bzw. 0,35
soll eine homogene Verdichtung des Planungsquartiers ebenso garantieren, wie
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auch ein angemessenes Verhaltnis 2zwischen baulicher Inanspruchnahme und
verflgbarem Freiragum auf dem jeweiligen Grundstick.

Hierbei finden die angrenzenden privaten Grinfldchen keine Anrechnung bei der
jeweiligen Ermittlung der GRZ.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse wird auf die jeweiligen Einschriebe
im Planteil verwiesen, wobei bei zweigeschossiger Bauweise differenziert wird
(je nach topographischen Gegebenheiten zwischen einem weiteren anrechenbaren
GeschoB im Dachbereich oder im UntergeschoB).

8.1.3. Garagen und Uberdachte Stellpldtze:

(§ 1 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB u. § 12 Abs. 6 BauNVQ)

Garagen, Uberdachte Stellpldtze sind jeweils entweder in den dafir festgesetz-
ten Fldchen oder innerhalb der {berbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig.
Damit soll insbesondere erreicht werden, daB auBerhalb der "Baufenster" keine

baulichen Anlagen im Sinne von Garagen und Uberdachten Stellpldtzen errichtet
werden.

Stellplédtze sind entweder auf den erwdhnten Fldchen zuldssig oder aber unmit-
telbar angrenzend an die jeweiligen ErschlieBungsstraBen/-wege unter Verzicht
unndtiger Versiegelung oder entsprechend langer Zufahrtswege.

Damit soll insbesondere eine Konzentration des auf privater Fldche stattfin-
denden ruhenden Verkehrs auf den dafiir vorgesehenen Fldchen oder in unmittel-
barer Ndhe zu den Offentlichen ErschlieBungssystemen gewdhrleistet werden.

8.1.4 Hohen der baulichen Anlage:

Das Baugebiet befindet sich teilweise in starker Hanglage bzw. in topogra-
phisch bewegter Umgebung. Deshalb ist flr sdmtliche (berbaubaren Fldchen die
zuldssige Wandhohe auf 3,70 m limitiert und wird jeweils die einzuhaltende
ErdgescholfuBbodennohe im Bebauungsplan vorgegeben. Im Interesse einer auf
die Topographie abgestimmten HOhenentwicklung der baulichen Anlagen sind
diese Vorgaben zwingend einzuhalten, wobei Abweichungen im Toleranzbereich
von + - 20 cm erlaubt sind.

In Einzelfdllen bedarf es der Abstimmung der Hohenentwicklung des Gebdudes
mit der Baugenehmigungsbehdrde und dem Bauamt der Gemeinde.

8.1.5 Nebenanlagen:

Nebenanlagen sollten primdr innerhalb der Uberbaubaren Fldche plaziert wer-
den. Gerdtehduser, die der Lagerung von Gartengerdten oder Feuerungsholz bzw.
anderen zur Bewirtschaftung von Haus und Garten bendtigten Gegenstanden
dienen, konnen mit einem maximalen Rauminhalt von 20 m® auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fldche ausnahmsweise zugelassen werden.

8.1.6 Beschrankung der Zahl der Wohnungen:

(§ 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB)

Die Zahl der hdchstzuldssigen Wohnungen in den jeweils im Planquartier vorge-
sehenen Wohngebduden erscheint deshalb erforderlich, da in der Vergangenheit
bei Verzicht auf eine entsprechende Festlegung teilweise Baugrundsticke
kleinen Zuschnittes mit einer unverhdltnismdlig hohen Zahl von Wohnungen
ausgelastet wurden mit der MaBgabe, daB die Bereitstellung erforderlicher
Stellplatze nur unter Schwierigkeiten mdglich war. Kinftig werde hierdurch
auch der Wohrnwert der umgebenden Grundsticke beeintrdchtigt.
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8.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
(§ 9 Abs. 4 BauGB u. § 73 Abs. 6 LBO)

Durch die bauordnungsrechtlichen Vorschriften soll insbesondere erreicht
werden, daB das stddtebauliche Erscheinungsbild des Baugebietes homogen wirkt
und zugleich Gestalt und Optik der Baukdrper architektonisch ansprechend sind.

MaBnah zur Verwirklichun 1an

Die bisherige EigentUmerstruktur setzt sich aus einer Vielzahl gréBerer und
kleinerer Grundsticksfldchen zusammen. So kann die Zielsetzung der Bauleitpla-
nung nur im Rahmen einer Baulandumlegung umgesetzt werden. MaBstdbe und
Kriterien in der Bodenordnung gehen von einer freiwiiligen Baulandumlegung
aus.

1 rdali it/AusaleichsmaBnghmen:

Zu Verwirklichung der Belange von Natur und Landschaftsschutz wurde in Ergdn-
zung zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan aufgestellt.

Text wird nach Vorlage Grinordnungskonzept Heitzmann erganzt.

11. n und Finanzierun hfthrun B n
Fur die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes wird mit folgenden Kosten
gerechnet:
StraBenneubau
- im Wohnerweiterungsgebiet ca. 1,20 Mio. DM
- Ausbau HohenackerstraBe im Planbereich ca. 0,50 Mio. DM
Kanalisation
- im Wohnerweiterungsgebiet ca. 0,95 Mio. DM
- Kanalauswechslung HohenackerstraBe ca. 0,47 Mio. DM
Wasserleitungsbau
- im Wohnerweiterungsgebiet 0,44 Mio. DM
- Schachtsanierungen in der HohenackerstraBe ca. 0,25 Mio. DM
Gesamtsumme Wohnerweiterungsgebiet 2,59 Mio. DM _
Gesamtsumme Ausbau HohenackerstraBe 1,22 Mio. DM
Gesamtaufwand 3,81 Mio. DM.

Die Kostendeckung erfolgt im Rahmen des Investitionsprogrammes der Gemeinde,
fir das Wohnerweiterungsgebiet in den Jahren 1998 und 1999, fir den Ausbau
der HohenackerstraBe im Jahr 2000.
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