GEMEINDE URBACH
REMS-MURR-KREIS

BEGRIiINDUNG

vom 14.04.1994

zum Bebauungsplanentwurf "Zwischen Haubersbronner StraPe und Dammweg™ gem. § 9 Abs.
B BauGB

1.

Erfordernisse der Planaufstellung:

(§ 1 Abs. 3 BauGB)

Das Spannungsfeld zwischen dem zunehmenden Bedarf an Wohnungen und dem immer
knapper werdenden Bauflidchen im Gemarkungsgebiet der Gemeinde Urbach hat dazu
gefihrt, dall derzeit wversucht wird, wverstdrkt die auf Gemarkung Urbach vorhan-
denen, bisher nicht iiberplanten und {Uberbauten Bereiche einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung zuzufiithren. HKierbei so0ll eine Gleichbehandlung
aller Grundstiicksbesitzer in den entsprechenden Gebieten sichergestellt wer-
den. Dariiber hinaus waren verschiedene Bauvoranfragen und Bauwlinschen sowie
die Uberplanung des ni&rdlich angrenzenden Gebietes mit dem Gewerbebetrieb der
Baufirma Weidler AnlaB fiir die Gemeinde als Triger der Planungshoheit das hier
iiberplante Gebiet einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zuzufiihren.

In Vorbersitung einer entsprechenden Uberplanung wurde fiir das Gebiet zwischen
der Haubersbronner StraBe und des Dammweges eine Umfrage bei den betroffenen
Grundstiickseigentiimern durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser Umfrage ergab dient
als Grundlage fiir die Entwicklung der Planungen. Die Planungen sehen deshalb
eine Unterteilung dieses Gebietes in einen Bereich entlang der Haubersbronner
Strafe als Mischgebiet und im &stlichen Planungsgebiet mit einem allgemeinen
Wohngebiet wvor. Zur ErschlieBung des Wohngebietes dient eine Briicke iiber den
Urbach.

Wie aus den obigen Ausfilhrungen zu entnehmen ist, dient dieser Bebauungsplan
zum einen im Bereich des Mischgebietes einer Sicherung des Bestandes und
Vorbeugung ungeordneter stiddtebaulicher Entwicklungen. Desweiteren dienen die
Festsetzungen des Mischgebietes der sinnvollen Fortfithrung des im n8zdlichen
Beresiches wvorgesehenen Mischgebietes im Geltungsbersich des Bebauungsplanes
"Sstlich der Haubersbronner Strafie'. Daneben soll im Rahmen dieses Bebauungs-
planes "innergemeindliche", derzeit nicht bebaute Fldche der Wohnbebauung
zugefilhrt werden, wunter Beriicksichtigung einer stidtebaulich attraktiven
Gestaltung des Uferbereiches zum Urbach hin.

Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung

(Flachennutzungsplan § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGH)

In dem 1986 genehmigten gemeinsamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Pliderhausen-Urbach ist die Fliche im Geltungshbereich des
vorgesehenen Bebauungsplanes ala gemischte Baufldchen ausgewiesen. Damit
weichen die wvorgesehenen Festsetzungen des Bebaungsplanes nicht von denen des
Flichennutzungsplanes vorgesehenen ab.
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3. Ubergeordnete Planungen und Einordnung der Ziele, der Raumordnung und Landes-

planung:
(§ 1 Abs. 3 BauGB)

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

4. Riuml icher Geltungsbereich und Flichenangaben zum Bebauungsplan

4.1. Raumlicher Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Bebauungsplan "&stlich der Haubersbronner Str.".
Im Osten durch den Urkach.

Im Siden durch die Burgstrale.

Im Westen durch die Haubersbronner Stralie.

4.2. Flichengehalt des Plangebietes:

- Bruttobaufliche 3460 m? = 100 %
- odffentliche Verkehrsfliche 760 m? = 22 %
- Nettobaufliache 2700 m?® = 78 %

4.3. Charakteristik der Planfliche:
Im Geltungsbereich der f{berarbeiteten Bebauungspline ist die Nutzung der
iiberbaubaren Flidchen entlang der Haubersbronner Strafle als Mischgebiet zu

bezeichnen. Im dstlichen Teilgebiet befinden sich Gidrten.

Die Verkehrsflichen sind (wie im Plan gekennzeichnet) zur inneren ErschliefBung
des allgemeinen Wohngebietes sind derzeit noch nicht erstellt.

Die Verkehrsfliche werden, soweit sie noch nicht erstellt =sind, nach in Kraft
treten des Bebauungsplanes entsprechend hergestellt.

4.4. Bauliche und sonstige Nutzungen des Flangebietes:
{§ @ 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 im Lageplan Vermes-
sungskbiira GrofR, Pliderhausen vom 27.11.1991 verwiesen.

4.5. Bestehende Rechtsverhidltnisse:

Das iiberplante Gebiet ist als nicht iiberplanter Innenbereich gemdf § 34 BauGB
zu bezeichnen.

5. VerkehreerschlieBung:

Die =zentrale Verkehrserschliefung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt iiber
eine noch zu erstellende Briicke iiber den Urbach, welche nicht in den Erschlie-
Bungsaufwand eingerechnet werden kann. Desweiteren ist fiir diese Briicke ein
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich. Dieses soll baldmdg-
lichst, nachdem der Bebauungsplan die erforderliche Planungsreife besitzt,
eingeleitet werden. Ergidnzende VerkehrserschlieBungstridger fiir das Wohngebiet
ist der Dammweg, welcher iiber die BurgstrafBe an die Hsaubersbronner Strafle
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angebunden ist. Die hier 2zu erwartende Verkehrsdichte 143t eine Realisierung
eines verkehrsberuhigten Bereiches zu.

Fiir die ErschlieBung des Mischgebietes steht die ausreichend ausgebauten
Straflen "Haubersbronner Strafle " und "Burgstrafle" zur Verfiigung.

Desweiteren ist vor dem Gebdude Haubersbronner Strale 48 eine entsprechende
Flachensicherung fiir die dort derzeit nicht ausreichend worhandene Gehwegfli-
che vorgesehen, um bei Abbruch des betreffenden Gebiudes die Mbglichkeit zur
Verbreiterung des Gehweges auf das erforderliche Minimum zu ermdglichen.

6. Versorqungseinrichtungen:
(§ 8 u. 9 BauGB)

Sdmtliche filr die Ver- und Entsorgung erforderlichen Einrichtungen sind be-
reits installiert und leistungsfihig fiir die konzipierte Bebauung ausgelegt,
beziehungsweise werden sie soweit erforderlich an die zukiinftig bendtigten
Kapazitdten angepalit. Soweit fir das allgemeine Wohngebiet noch WVer- und
Entsorgungsleitung veon HNoten sind, werden hierfir die eingearbeiteten Lei-
tungsrechte in Anspruch genommen.

7. Begriindung fiir die im Textteil des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen:

7.1. Planungsrechtliche Festsetzungen:
(§ 9 BauGRB)

Der gemeinsame Fliachennutzungsplan Pliderhausen Urbach weist fiir das Plange-
biet "zwischen Haubersbronner Stralie und Dammweg" eine Wohnbebauung aus.
Sowelt =sind die Festsetzungen des wvorgelegten Bebauungsplanes aus den ein-
schligigen flHchenmifigen Vorgaben des Flichennutzungsplanes abgelaitet.

Die Planungen sehen eine Unterteilung dieses Gebietes in einen Bereich entlang
der Haubersbronner Strafle als Mischgebiet und dem &stlichen Planungsgebiet mit
einem allgemeinen Wohngebiet vor. Dis Festsetzung des Mischgebietes stellt die
logische Fortsetzung des vorgesehenen Mischgebietes im Bebauungsplan "8stlich
der Haubershronner Straf3e" dar, der im ndrdlichen Beresich an den Bebauungsplan
“zwischen Haubersbronner StraBe und Dammweg angrenzt. Dem entsprechend wurden
die Festsetzungen beziiglich TraufhZhe, Geschossigkeit, GRZ und GFI sowie
Dachneigung analcg den Festsetzungen des ndrdlich gelegenen Mischgebietes
gewdhlt., Desweiteren ist wvor dem Gebdude Haubersbronner Strafle 48 eine ent-
sprechende Fliachensicherung fiir die dort derzelt nicht ausreichend vocrhandene
Gehwegfliche vorgesehen, um bei Abbruch des betreffenden Gebiudes die Mdglich-
keit zur Verbreiterung des Gehweges auf das erforderliche Minimum zu ermigli-
chen. Die Firstrichtung im Mischgebiet wurden analocg der bestehenden Bebauung
gewdhlt.

Fiir das im &stlichen Planungsgebiet projektierte allgemeine Wohngebiet wurden
die Festsetzungen so gewdhlt, dal eine harmonische Anpassung an die vorhande-
nen Gebdude im Zuge des Mischgebietes ebensc gewdhrleistet ist, wie eine nicht
allzu hoche Verdichtung durch die projektierte Wohnbebauung.

Die Festsetzungen insbesondere die Art und das MaB der zuldssigen baulichen
Nutzung im Bereich der Gartenlinder und des Mischgebietes schlieflen kilnftige
Zweifel was die EBebaubarkeit betrifft aus und dienen damit einer grdfleren
Rechtsklarheit.
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7.1.1. Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 &bs, 1 Nr. 1 BauGB u. § 1 BaulVvo)

Die Ausweisung der Mischgebietszone entlang der EHaubersbronner StraBfe im
Bebauungsplan tridgt zundchst der traditionellen und teilweise auch noch wor-
handenen Siedlungsstruktur entlang der Haubersbronner Strafe Rechnung. Der
Ortseingang und die Siedlungskulisse entlang der Haubersbronner StrafBe soll
auch kiinftig geprigt sein von einer gemischten Nutzung, die sich aus einem
vertriglichen nebeneinander von Wohnen und das Wohnen nicht stérenden Gewerbe-
betrieben zusammensetzt. Der Mischgebietsstreifen dient damit aber auch als
Ubergangszone zwischen dem hinterliegenden allgemeinen Wohngebiet und der
sidlich und westlich gelegenen Bebauung, die ebenfalls Mischgebietscharakter
teilweise auch Dorfgebietscharakter hat.

Die Qualifizierung der ostlichen Baufldchen als allgemeines Wohngebiet trigt
zum einen dem zu erwartenden Bedarf an BaukOrpern als auch der Standortguali-
tdt des Planungsgebistes Rechnung, da es sich unmittelbar entsprechenden
Gebiudenutzungen anschlieBt.

T7.1.2. Mal der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 15 BaulNvo)

Die Festsetzungen des Mal der baulichen Nutzung im Bereich des Mischgebietes
s0ll eine Verdichtung festlegen, die im Rahmen kinftiger baulichen Verdnderun-
gen gewdhrleistet, daBl die stralenbegleitende Bebauung auf der Ostseite der
Haubersbronner Strafe erhalten bleibt. Im ibrigen entspricht dieses MafB der
baulichen Nutzung dem Charakter der Umgebungsbebauung. Dem entsprechend wurden
die Festsetzungen beziiglich TraufhShe, Geschossigkeit, GREZ und GFEI sowie
Dachneigung gewdhlt.

Die Festsetzungen des Mal der baulichen Nutzung im Rahmen des allgemeinen
Wohngebietes wurden in Anpassung an die Umgebungsbebauung getroffen. Hierdurch
wird gewdhrleistet, daf sich die kiinftigen Bauvorhaben harmonisch in die
Umgebung einfiigen und damit das typische Gemeindebild in diesem Bereich weli-
testgehend erhalten bleibt. Desweiteren wurde bei der Festlegqung der GRI GFI
etc. darauf geachtet, daB dieser Griinbereich im Rahmen kinftiger Nutzung nicht
einer {ibermifigen Verdichtung zugefilhrt wird und damit eine negative Beein-
trachtiguny des Uferbereiches dea Urbaches unterbleibt. Um dieses Gebiet
gegeniiber der gewerblichen Nutzung im n&rdlichen Bereich abzuschirmen wurden
durch die Stellung zweier Mehrfamilienhduser in diesem bzw. im Bebauungsplan
"Ostlich der Haubersbronner Strafie" eine Pufferzone geschaffen.

Wegen der nur eingeschrinkt vorhandenen ErschlieBungs- und stellplatzflichen
wird die Festschresibung der maximal zullssigen Wohnungen je Doppelhaus fir
erforderlich gehalten., Gleichfalls gewidhrleistet dies eine Anpassung an die im
Umfeld iiber wiegend wvorhandene Verdichtung.

7.1.3. Fliache fiir die Wasserwirtschaft:
(8§ 9 Abs, 1 Nr. 16 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Flichen fiir die Wasser-
wirtschaft. Es wurde deshalb ein freizuhaltender Bereich entlang des Urbaches
festgesetzt. Im Zuge eines wasserrechtlichen WVerfahrens soll die rechtliche
Grundlage fiir die Erschliefung dieses Wohngebietes {iber eine Briicke geschaffen
werden.
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7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
(§ 9 Abs. 4 BauGB u. § 73 Abs. 6 LBO)

Die bauordnungsrechtlich getroffenen Festsetzungen dienen zur Einbindung der
kiinftigen Gebdude in die vorhandene Siedlungsstruktur.

Dariilberhinaus gewihrleisten diese Festsetzungen, daBl hier ein homogenes in
sich geschlossenes stidtebauliches Erscheinungsbild im Zusammenhang mit der

Umgebungsbekbauung sichergestellt ist,

B. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Das im Planbereich gelegene Gelinde ist teilweise im Eigentum der Gemeinde
bzw. fir die privat zu bebauenden Flichen im Eigentum der Bauherren.

9. Umweltvertriglichkeit:

Curch die Planung des Gebietes werden umweltrelevante Aspekte nicht negativ
beeinfluBlt, weswegen auf einen gesconderten Griinordnungsplan oder weiterfiihren-
de Untersuchungen verzichtet wurde.

10. Bauwordnung:

Ein fdérmliches Umlegungsverfahren ist wahrscheinlich nicht nctwendig. Private
Grenzregelungen bleiben hiervon unberiihrt.

11. Kosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungsplanes:

Die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen scllen voraussichtlich in den Jahren

1994 durchgefiihrt werden. Die Finanzierung der anfallenden Kosten ergibt sich

daher aus dem Haushaltsplan 1%%4 und dem entsprechenden Investitionsprogramm
“der Gemeinde. Die BaumaBnahmen werden nach Genehmigung des Bebauungsplanes in
‘Angriff genommen.

Urbach, den 14.04.1%94

| 7

ALY
-Fueha -
Birgermeister
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