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GEMEINDE URBACH
REMS-MURR-KREIS

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 175

»,Gewerbegebiet Bereich Auerbachhalle*
Fassung It. Satzungsbeschluss vom 16.05.2006

1. Erfordernisse der Planaufstellung

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde bedarf der rechtzeitigen Aufstellung einer
Bauleitplanung. Dies trifft sowohl fir die Ausweisung von Baugebieten als auch fiir die Lenkung der
Verkehrsstrome zu. Ein Quartierbereich, fir welchen aufgrund anderweitiger Standortentwicklungen die
Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird, stellt die Fliche zwischen Urbach,
Neumiihleweg, Konrad-Hornschuch-Strafle, Bahnlinie und B2 9 dar. Die Flachen sind in den
derzeitigen Bebauungspldnen als Gewerbeflache, Wohnflache, Mischgebietsfliche, Flache fiir
Gemeinbedarf und Sportflache (friihere Planung einer Sportanlage) ausgewiesen. Dariiber hinaus
muss in diesem Plangebiet die Fiihrung der SteinbeisstraBe vom derzeitigen Wasensportplatz bis zur
Konrad-Hornschuch-StraBe bebauungsplanméRig ebenso festgeschrieben werden wie langfristig eine
weitere leistungsféhige Zufahrt zu den Parkpldtzen der Auerbachhalle, die planungsrechtliche
Absicherung der Vereinsheime und die Anlage weiterer Park & Ride- Plitze entlang der Bahnlinie. Fiir
die Weiterflhrung der Steinbeisstralle in verschiedenen Ausfilhrungsalternativen wurden alternative
Vorentwurfspldne beraten und die im Plan dokumentierte Trasse favorisiert.

Das Plangebiet umfasst neben unbebauten, landwirtschaftlich genutzten Flachen auch das Geldnde
der Auerbachhalle mit Parkpldtzen und die Gebdude von Vereinsheimen, Jugendhaus und das
ehemalige Bahnhofsgeb&ude, jetzt Versammlungsheim des tiirkisch-islamischen Vereins.

Das Gebiet grenzt an bestehende Misch- und Gewerbegebiete, die Bahnlinie und den Urbach. Der
westliche Bereich des Gebiets wird von einer Briicke der zweibahnigen B 29 (iberspannt.

Die Gemeinde Urbach bietet bereits seit langerer Zeit keine geeigneten Flachen zur Ansiedlung von
mittelstandischen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben mehr an. Um auch zukinftig die
ausgewogene lokale Struktur an ortsnaher, handwerklicher Dienstleistung und innovativer Produktivitat
zu bewahren, bedarf es dringend der Ausweisung geeigneter Ansiedlungsflachen, die durch eine
leistungsfahige Anbindung an das (berdriliche Verkehrsnetz und eine ortsrandvertragliche
Nutzungsdurchmischung zur Sicherung und auch kontinuierlichen Fortentwicklung des Urbacher
Gewerbebranchenmixes beitragen soll. Insoweit soll mit dieser Bauleitplanung ein lokal festzustellender
Bedarf an Gewerbegrundstiicken befriedigt werden.

2 Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung/ Flachennutzungsplan

Im 1995 genehmigten gemeinsamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Pliderhausen-Urbach ist der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes als
Gemeinbedarfsflache (Gemeindehalle) und als Griinfliche (Sportplatz) dargestellt. Die Gemeinde
nimmt von der seinerzeit getroffenen Flachendisposition eines Sportgeldndes in diesem Plangebiet
Abstand, da zwischenzeitlich im zentralen Sportgelédnde ,Wittumstadion® eine die értlichen Bediirfnisse
befriedigende Sportarena geschaffen wurde.

Hierdurch ist die bisher im Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung hinfallig. Damit weichen die
vorgesehenen  Festsetzungen des  Bebauungsplanes von den  Darstellungen  des
Flachennutzungsplanes ab. Der Bebauungsplan bedarf deshalb der Genehmigung durch das
Landratsamt.

3. Ubergeordnete Planungen und Einordnung der Ziele, der Raumordnung und Landesplanung

Ubergeordnete Planabsichten und Planziele sind durch vorliegende Bauleitplanung nicht tangiert. Die
Ausweisung von Schutzgebieten nach der FFH-Richtlinie wird durch die Planung nicht tangiert.
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4. Réaumlicher Geltungsbereich und Flachenangaben zum Bebauungsplan
4.1. Raumlicher Geltungsbereich
Von der Bebauungsplanaufstellung sind betroffen die Grundstticke, die im wesentlichen liegen
e nordlich der Bahnlinie,
e ostlich der Daimlerstrale,
e sidlich der Grundsticke Neumihleweg 27-33, Altenbettweg 1-7, SchieBgasse 54-58 und
Seebrunnenweg 6
¢ westlich der Schiefgasse und der Grundstlicke Konrad-Hornschuch-Str. 62 -66.
4.2. Flachengehalt des Plangebiets:
Mischgebiet: 2.215 m? 4%
Eingeschranktes Gewerbegebiet 15.641 m? 28 %
Gemeinbedarfsflache 7.725 m? 14 %
davon FGb 1 2.038 m?
davon FGb 2 3.292 m?
davon FGb 3 2.395 m?
Zwischensumme Baufléchen: 25.581 m? 46 %
Offentliche Griinflachen: 11.308 m? 21%
Versorgungsflache/Wertstoffcontainer+Trafo 56 m? 0,1 %
Offentliche Verkehrsfléche 18.081 m? 33%
davon Stralte: 12.047 m?
davon Fuflweg 2.624 m?
davon o6ff. Parkplatz: 3.410 m?
Gesamtflache Plangebiet: 55.026 m*| 100 %

4.3. Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.3.1. Planungsrecht
Im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes waren bisher folgende Bebauungsplane giltig:

» Nr.3 +Altenbett" aus dem Jahr 1966
» Nr.120  ,Zwischen Neumihleweg und Bahnlinie” aus dem Jahr 1977
» Nr.121 »Zwischen Neumihleweg und Bahnlinie - Anderung I aus dem Jahr 1986
» Nr.135  ,Zwischen Neumihleweg und Bahnlinie - Anderung Il aus dem Jahr 1995
» Nr. 164 .Zwischen Neumiihleweg und Bahnlinie - Anderung III* aus dem Jahr 1999.

4.3.2. Eigentumsrecht

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicke befinden sich liberwiegend in Privateigentum.

Hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung wird auf die zeichnerische Darstellung im
Bebauungsplan vom 16.05.2006 des Vermessungsbiiros Kaser aus Pliderhausen und den Textteil mit
den planungsrechtlichen Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrift des Birgermeisteramts vom

4.4. Bauliche und sonstige Nutzungen des Plangebietes
16.05.2006 verwiesen.
5. Verkehrserschliefung

Die zentrale VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber neu zu bauende Verlangerung der
Steinbeisstrale (EinschlieRlich Geh- und Radweg) von der Daimlerstrale bis zur Konrad-Hornschuch-
Strale. Von ihr zweigt eine Verbindungsstrale zum Seebrunnenweg und zum Altenbettweg. Um den
gewerblichen Verkehr aus dem bestehenden Wohngebiet am Altenbettweg herauszuhalten, wird keine
Durchfahrtsméglichkeit geschaffen. Im Westen des Plangebiets sind offentliche PKW-Stellplatze
einschlieRlich einem Standort fir Wertstoffcontainer vorgesehen. Im Osten des Plangebiets sind in
unmittelbarer Nahe zum Bahnhof ca. 40 Park-and-Ride-Platze angeordnet.

Diese Verkehrsachse trdgt auch zu eine spirbaren Entlastung der Ortsdurchfahrt vom Ziel- und
Quellverkehr bei, da sie zukiinftig s&mtliche Standorte im Umfeld der Gemeindehalle und im Areal der
Firma Konrad Hornschuch AG bzw. im Gewerbeareal ,Au“ anbindet.
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6.

7.1.

7.1.1.

7.1.2.

7.2

7.3.

Versorgungseinrichtungen

Samtliche fir die Ver- und Entsorgung erforderlichen Einrichtungen sind bereits installiert und
leistungsfahig fur die konzipierte Bebauung ausgelegt, beziehungsweise werden sie soweit erforderlich
an die zukunftig bendtigten Kapazitdten angepasst.

Begriindung fiir die im Textteil des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Folgende Baugebietsarten wurden festgesetzt:

» eingeschranktes Gewerbegebiet im Bereich zwischen der Daimlerstrae und dem verlangerten
Altenbettweg, sowie siidlich der Auerbachhalle

e Mischgebiet im Bereich zwischen der bestehenden Bebauung am Altenbettweg und den
Stellplatzen nérdlich der Auerbachhalle.

e Gemeinbedarfsflachen im Bereich um die ehemalige Wasenschenke (jetzt Jugendhaus UYC), im
Bereich der bestehenden Vereinsheime (Vereinsmeile) westlich der Auerbachhalle, der
Auerbachhalle selbst und 6stlich der Auerbachhalle entlang des Seebrunnenwegs; wobei es sich
hier um eine Angebotsplanung fiir einen eher mittel- bis langfristigen Zeitraum handelt.

e Verlangerung der Steinbeisstrae vom ehemaligen Wasensportplatz/jetzt Areal Firma Bloksma bis
zur Konrad-Hornschuch-Strafe.

e Park & Ride Platze westlich des ehemaligen Bahnhofsgebaudes .

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde definiert durch die Zahl der Vollgeschosse, GRZ und die
Festlegung von Baugrenzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen zur Einbindung der kinftigen Gebdude in die
vorhandene Siedlungsstruktur. Dies gilt auch fiir das Verbot von Niederspannungsfreileitungen
(Freileitungen mit Nennspannungen bei Wechselstrom bis 1.000 Volt (Effektivwert), bei Gleichstrom bis
1.500 Volt, sowie Leitungen der Telekommunikationstechnik). Werden diese oberirdisch verlegt, stellen
sie eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbilds und bedeuten eine #sthetisch wie technisch
stérende Verbarrikadierung des Plangebiets.

Zahl der Steliplitze

Um den in der LBO 1996 enthaltenen verminderten privaten Stellplatzanforderungen Rechnung zu

tragen, musste man in kinftigen Bebauungsplédnen das &ffentliche Stellplatzangebot wesentlich

erhohen. Dies wirde dem erkldrten Anliegen, sparsame, wirtschaftiiche und verkehrsberuhigende

ErschlieBungsanlagen zu schaffen, zuwiderlaufen. Uber zwangslaufig héhere ErschlieBungsbeitrage

missten diese zusétzlichen Flachen von den Anliegern und der Gemeinde zudem noch teuer bezahlt

werden. Letzilich wirde es zu einer fir alle Beteiligten unbefriedigenden indirekten "Verteuerung des

Bauens" und auch zu vermeidbaren Bodenversiegelungen mit ihren allseits bekannten negativen

Begleiterscheinungen kommen.

» Trotz verbesserter OPNV-Angeboten soll die Fahrzeugdichte weiter ansteigen.

» Der Gemeindetag Baden-Wirttemberg berichtet von einer gutachterlich ermittelten Fahrzeugdichte

von 1,5 je Wohneinheit in einem Neubaugebiet. Eine geringe Stellplatzverpflichtung fiithrt in

Bereichen, in denen die Zahl der Wohnungen nicht durch eine entsprechende

Bebauungsplanbestimmung geregelt ist, tendenziell zu dichterer Bauweise und daraus resultierend

zu nochmals héherer Fahrzeugdichte.

Weitere =~ Gesetzesbestimmungen sorgen ohnedies schon zu einer Verscharfung der

Parkraumproblematik auf éffentlicher Verkehrsflache und zwar:

- §37 Abs. 2 LBO, wonach bei der Schaffung zusatzlichen Wohnraums in bestehenden
Gebéuden keine Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen mehr besteht, wenn deren
Anlage auf dem jeweiligen Baugrundstiick nicht oder nur unter grolen Schwierigkeiten
madglich ist;

- § 37 Abs. 2 LBO, wonach fiir bestehende bauliche Anlagen nachtraglich keine notwendigen
Stellplatze mehr verlangt werden kénnen:

- §37 Abs. 6 LBO, wonach notwendige Stellplétze fiir Wohnungen nicht mehr abgeldst werden
kénnen.

v
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Eine Entlastung der Situation ist aufgrund des nicht in Aussicht stehenden S-Bahn-Anschlusses der
Gemeinde Urbach und der dezentralen Lage des Bahnhofes nicht zu erwarten.

Die im Textteil enthaltene Regelung entspricht der Genehmigungspraxis bis zum Inkrafttreten der
Neufassung der LBO am 01.01.1996, welche sich bewdhrt hat und im Interesse einer
Handlungskontinuitdt auch weiter beibehalten werden soll.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
MaRnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung sind nicht erforderlich.

9. Umweltvertraglichkeit
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Der Grunordnungsplan der Blros Heitzmannplan aus Weissach im Tal enthdlt eine Bewertung des
Eingriffs in den Naturhaushalt. Das griinordnerische Ausgleichskonzept minimiert zwar den Eingriff, ein
vollstdndiger Ausgleich im Plangebiet gelingt jedoch nicht. Deshalb wird eine externe
Ausgleichsmalbnahme durch &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Birgermeisteramt und
Landratsamt vereinbart und durchgefiihrt (raue Rampe im Barenbach an der Abzweigung des
Maierbachs).

Ein Umweltbericht im Sinne von § 2 a BauGB ist nicht erforderlich, da kein Vorhaben Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens ist, fir das das UVPG eine Umweltvertraglichkeitspriifung vorschreibt.

10. Bodenordnung

Ein gesetzliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, eine freiwillige Baulandumlegung ist geplant.

Hetzinge i
Birgermeister




