Rems-Murr-Kreis

Gemeinde Urbach

Gcnarkung Unterurbach und Oberurbach

Begrtindung
zum
Bebauungsplanentwurf "Gewerbegebiet Mitte
Anderung II nbrdlich der B 29"
gem&B § 9 Abs. 8 BauGB

I. Erfordernis der Planaufstellung (§ 1 Abs. 3 BauGB):

Der am 11. Januar 1978 genehmigte Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Mitte" s0ll in seinem Teilbereich
ndrdlich der B 29 gedndert werden. Ebenso von der
Anderung betroffen ist der am 22. Oktober 1973 ge-
nehmigte Bebauungsplan "Mihlwiesen - 1" im Bereich
der StraBenfl&éche des Neumilhleweges zwischen
Schorndorfer StraBe und BachstraBe,sowie der am

24, September 1986 genehmigte Bebauungsplan "Anderung
111 - Lippeng#irten" im Bereich der Kreuzung Bach-

straBe/Neunlihleweg.

Die Notwendigleit eciner Anderung der bislang fir
diese Bereiche vorhandenen Bebauungspliine erzibt

sich aus folgenden Grilnden:

Erweiterte Qualifizierung der baulichen Nutzung
durch detailliertere Festsetzungen von Art, laB
der baulichen Nutzung sowie weiteren Festlegungen;

Ausweisung eines Bebauungskoreeptes,das der Funktion
und Lage dieses Gebietes ebenso gerecht wird wie
dem derzeitigen Bedarf an Geliénde zur Gewerbean-

siedlung;

Sicherstellung der inneren ErschlieBung unter Be-
ricksichtigung der im Gesamtquartier festzu-
stellenden Verkehrsbeziehungen;

Der tiber 9 Jahre alte Bebauungsplan wird nicht
mehr den heutigen Anspriichen eine organisch
an das Ortsgebiet angrenzendewBebauung gerechtl
da heute an die bauleitplanerische Aussagequalitit
zur Erreichung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung wesentlich strengere MaBstidbe anzu-

setzen sind.
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Mit der Bebauungsplaninderung wurden die in den
bisher rechtskréftigen Plidnen verankerten Grund-
lagen zur Bebauung aufgegriffen, teilweise gering-
figig verindert, weiter ausgeformt und im Detail
nidhers festgeschrieben.

IT. Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleit-
planung (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB):

In dem 1986 genehmigten gemeinsamen Flidchennutzungs-
plan der Gemeinden Pliderhausen und Urbach ist die
Uberplante Flidche als "gewerbliche Bauflliche"
ausgewiesen.

Der fiUr den Grundstiicksbereich derzeit noch rechts-
gliltige Bebauungsplan sieht fir die westliche Teil-
fldache (reines) Gewerbegebiet und fir die 8stliche
Teilflache eingeschrianktes Gewerbegebiet vor.

Nachdem das im Bebauungsplan erfaBte Gebiet bereits
bisher Bestandteil einer rechtskrédftigen Bauleit-
planung war, handelt es sich hier weniger um eine
Neuplanung, sondern lediglich um eine Planungs-
fortschreibung zur Verbesserung der Qualitit der
zukinf'tigen baulichen Entwicklung.

Die Festlegung zu Art und MaB der baulichen Nutzung,
sowie die im Textteil neu aufgenommenen bauordnungs-
rechtlichen Bestimmungen sollen gewdhrleisten, daB
die vorgesehene Neubebauung sich einerseits an den
bereits in der Umgebung vorhandenen Bausubstanzen
orientiert, andererseits sich aber auch in das
stddtebauliche Gesamtbild des Quartier einfiigt,
zumal dieses Quartier das Tor zur bebauten Sied-
lungslage der Gemeinde Urbach bildet.

I11. Ubergeordnete Planungen und Einordnung der Zielc
der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB):

Das Plangebiet befindet sich im siidvestlichen Rand-
bereich des Ortskernes von Urbach-Sud.

Ziele und Grundsitze Ubergeordneter Planung werden
durch die Bebauungsplaninderung nicht tangiert.

IV. R&umlicher Geltungsbereich und Fladchenangaben zum
Bebauungsplan:

1. Rdumlicher Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt

- im Sidosten: durch die westliche Bdschungsoberkante
des Urbachs;
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- im Sldwesten: Durch den Dammf'luf der Bischung
der B 29;

- im Norden: Durch den Rand (Hinterkante Geh-
weg) der Schorndorfer StraBe (K 1881);

- im Nordosten: Durch den &stlichen Rand des in
den derzeit noch rechtsgiiltigen
Bebauungsplinen ausgewiesenen
Neumiihleweges.

Fldchengehalt des Planungsgebietes:

3,63 ha = 100 %

Die Gesamtfl&che glieder sich in folgende

Anteile:
Baufliche eGe 1 1,59 ha
eGe 2 1,26 ha
keine iiberbaubare Fliche
sondern Vorgartenfliche
mit Pflanzgebot 0,02 ha = 2,87 ha = 79 %
Verkehrs-
ffliche: StraBen und Geh-
wege 0,56 ha
Verkehrsgrin 0,11 ha = 0,67 ha = 18,5 %
Grunfliche:
Sportplatz = 0,04 ha = 1.1 %
Teilflache 6stlich des
Urbachs am Neumiihleweg
Flache
f'iir die
Beseiti-
gung von
Abwasser:
(proj.
RUB) : = 0,05 ha = 1,4 %

Charakteristik der Planungsfliche:

Mit der Bebauungsplanung wird angestrebt, die
zwischen Neumilhleweg, Schorndorfer Str., Bachstr.
und B 29 bislang vorhandene Freifliche einer ge-
stalteten gewerblichen Nutzung zuzufiithren, so daB
sich diese an die im Umfeld bereits vorhandene
Bebauung einfigt. Hierbei wird der westliche Teil-
bereich des Planungsgebietes einer komplexen Bebauung
zugefihrt, nachdem diese Fliche sich in der Hand
eines LigentUmers befindet. Die 8stliche Teilfliiche
dient einer kleinparzellierten Gewerbesiedlung

rir mittelstindige Kleinbetriebe.
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Bauliche und sonstige Nutzung des Plangebietes
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB):

Hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen
Nutzung in dem jeweiligen rdumlichen Geltungsbereich
wird auf die zeichnerische Darstellung im Lageplan
des Vermessungsbiiro GroB vom 30. Juni 1937/

5. Oktober 1987 sowie auf den Textteil des Bebauyngs-
planes vom 30.6.1987/5.10.1987 verwiesen.

VerkehrserschliefBung:

Der verkehrsmiBige HauptanschluB des Planungsquarties
erfolgt Uber den zum Ausbau vorgesehenen Neumiihle-
weg an der Schorndorfer StraBe.

Im einzelnen sind folgende !MaBnahmen zur Verkehrs-
erschlieBung vorgeschen:

- duBere ErschlieBung:

Ausbau des Neumiihleweges von Einmindung in die
Schorndorfer StraBe bis einschlieflich Bricke

iiber den Urbach. Der Einmiundungsbereich in die
Schorndorfer StraBe ist bereits endgiltig her-
gestellt. Der Restbereich wird mit einer 6,0 m
breiten StraBe, 1,5 m breitem Gehweg auf der Nord-
-Ost-Seite und 2,25 m breitem Gehweg aufl der
Stud-Hest-Seite der StraBe, auch zur kinftigen
Verwendung als gemeinsamer Geh- und Radweg,ausgefluUhrt.
Der nunmehr gewdhlte Ausbauquerschnitt entspricht
einem fliachensparenderem Strafenausbau gegeniiber
den Ausbauiiberlegungen in den derzeit noch rechts-
gilltigen Bebauungsplinen Gewerbegebiet [litte,
Mithlwiesen I und Lippengirten - Anderung III.

- innere ErschlieBung:

Die innere Li'schliefunyg des Baugebietes erfolgt
{iber eine neuc CrschlieBungsstrale vom Neunithleweg
abgehend (cegeniiber Geb#ude Nr. 42), den vorhandenen
Feldregen lolgend und beim Haus BachstraBe 62

in die alte Fiihrung der Bachstrafbe cinwindend.

Von dort ist die Ueiterfihrung auf alter Trasse

bis zur DieselstraBe vorgesehen. Die Strafe ist

in der Ausbaubreite von 6,0 m zuziiglich einseitigem
Gehweg von 1,5 m Breite auf der Hestseite bzu.
Siidseite der StraBe vorgesehen. In den jeweiligen
Kurven ist eine Aufweitung auf 7,5 bzu. 8,0 m
StraBenbreite beabsichtigt.
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- Rllckbau Teilstrecke BachstraBe

Dic derzeit vorhandene, noch nicht ausgebaute,
Bachstr. wird im Bereich zwischen GebZude Bachstr. 62
und Neumithleweg 35 zurickgebaut zur Nutzung als
Anliegerweg bzw. Geh- und Radweg mit einer Gesamt-
breite von 3,0 m. Die dadurch gegeniber der
urspriinglichen Bebauungsvlanung gewonnene Verkehrs-
fliche wird als Verkehrsgriin ausgewiesen und zur
Pflanzung einer Baumreihe entlang des Urbachs
genutzt.

- Parkierung

Offentliche Stellplitze sind im Be g 1n-
gebiet nicht vorgesehen. RN
Bgznglich der Herstellung notwendiger Stellnliitzoe
w*rd aui’ die Verwaltungsvorschrift des Inneﬁ; )
ministeriums Uber die Herstcllung notuendiger
Stellplitze (VuV Stellplitze) vom 3. Dezember 1936
(GAB1. 1937 Nr. 1 Scite 3 - Scite 5) veruiesen./

[

VII. Versorgungseinrichtungen (§ 8 und § 9 BauGB):
- Wasserversorgung:

Das Bebauungspnlangebiet wird durch eine von decn
vorhandenen Leitungen im Neumthleweg und der
BachstraBe abgehenden ncue Leitung in der LEr-
schlieBungsstrale versorgt. Die vorhandenen An-
schluBleitungen mit DN 150 sind zur Versorgung
des Gebietes ausreichend.

- Entwdsserung:

Durch das Plangebicet wird in der Fliche der neuen
ErschlieBungsstrafle ein Abwassersannler eingelegt,
der innerhalb des Plangebietes durch das derzeit

in Bau befindliche RUB ( seine Regenwasserent-
lstung findet und zur Sammelkl&aranlape des Gemeinde-
verwaltungsverbandes PlUderhausen-Urbach weiter-
gefihrt wird., Der vcrhandene Regenlibeclaufl in
Neumihleweg wird umgebaut. Zur Sicherung einer
leiterfihrung der Leitung aus der ndrdlichen Schur-
waldstr. wird im Bereich der stidlichen Schurwald-
str. zwischen Neumilhleweg und neuer ErschlieBungs-
str. ein Leitungsrecht eingetragen (siehe L.R 1

im Lageplan).

Fir eine kilnftige Bebauung des Gebietes [lihlwiesen I
und weiterer Gebiete westlich der Schraienstr. muB
die vorhandene Entwidsserungsleitung von der
Schorndorfer Str. bis zur LEinmtindung der Schur-
waldstr. aufdimensioniert werden.

Hierzu ist die Verlegung einer neuen Kanalleitung
erforderlich. Da momentan der Zeitpunkt der
Leitungsverlegung noch nicht abgescechen werden kann,
wird fir die kinftige Verlegung in den Flichen
westlich des Neumihleweges zwischen Schorndo-fer
Str. und Schurualdstir. zwischen Hinterkante Geh-
wer und Baugmrenze cin Leitungsrcecht cingetrasen
(siehe Larseplan LR 2).
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Wegen der Hohenlage des Kanales sind UntergeschoBe
unter dem StraBenniveau im Freispiegelgefille
nicht entwédsserbar. Es sind Hebeanlagen erforder-
Lie

Aufgrund der Schuwellenhdhe im nachgeschalteten
Regeniiberlaufbecken wird der Hauptkanal innerhalb
des Bebauungsplangebietes eingestaut.

Es wird daher ausdricklich auf die Abuwassersatzung
der Gemcinde verwiesen und eine getrennte Leitungs-
fihrung innerhalb der Grundstiicke sowie der Ein-
bau von Riuckstaudoppelverschliissen empfohlen.

Bei GrundwassererschlieBungen im Zuge der Bau-
arbeiten ist {olgendes zu beachten:

1. laBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des
Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen gerechnet werden muB, sind der
unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor Aus-
fihrung anzuzeigen.

2. Uird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten,
die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt, als unterec
Wasserbehérde sowie das Wasserwirtschalftsamt
zu benachrichticen.

3. Eine Ableitung von Grundwasser ist héchstens
kurzfristig, fur die Dauer der DBauzeit, zu-
lissig.

Eine stédndige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberfliichengewisscr
ist unzulissig.
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yIIl. Begriindung zum Textteil des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. § 1 BauNV0)

Die Art der baulichen Nutzung im Planungsgebiet differiert
qualitativ. Hierdurch soll insbesondere erreicht werden,
daBB einerseits die zukinftige gewerbliche Entwicklung sich
homogen der benachbarten Siedlungsstruktur anpaBt und
Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden (Schaffung einge-
schrdankter Gewerbegebiete). Weiterhin ist beabsichtigt, die
zukiinftig mégliche gewerbliche Entwicklung insoweit branchen-
mdlRig zu modifizieren, daB hierdurch die stddtebauliche
Entwicklung in den Ortskernbereichen von Urbach-Sid und
Urbach-Nord, welche Bestandteil von stddtebaulichen Neu-
ordnungsgebieten sind, nicht beeintrdchtigt werden. Dies
bedeutet, daB Konkurrenzsituationen zur Versorgungsaufgabe
und zukinftigen Verbesserung der Versorgungsleistung und
Versorgungsqualitdt der in ortszentraler Lage gelegenen
Einrichtungen vermieden werden sollen.

1.1 Zu eGE I (Eingeschrdnktes Gewerbegebiet):

Im Geltungsbereich dieses Planungsgebietes sind im

Sinne von § 8 Abs.1 BauNVO nicht "erheblich beldstigende
Gewerbebetriebe zuldssig. Zuldssig sind auch die in

§ 8 Abs.2 BaulNVO genannten baulichen Anlagen mit Aus-
nahme von Einzelhandelsbetrieben aller Art (§ 8 Abs.2
i.v.m. § 1 Abs.5 u. Abs.9 BauNV0). Abweichend von diesem
AusschluB von Einzelhandelsbetrieben sind zuldssig
Einzelhandelsbetriebe fiir Mobel, Baustoffe und Bau-
materialien, Auto- und Motorradzubehor, Fahrrdder,
Teppiche, FuBboden und Gartenbedarf (§ 8 Abs.2 Ziffer 1
i.v.m. § 1 Abs.5 u. Abs.9 BauNVO). Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke (§ 8 Abs.3 Nr.2 BaulNV0) beeintrdchtigen
Geschlossenheit und Homogenitdt des Gewerbeareals und
sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs.6 BauNV0) und sollen daher auch generell nicht zu-
gelassen werden.

- Begrindung zum modifizierten AusschluB von Einzel-
handelsbetrieben aller Art:

Die Gemeinde Urbach verfigt (ber 2 historisch ge-
wachsene Versorgungskerne (den Ortskernen der ehe-
mals selbstdndigen Gemeinden Oberurbach und Unter-
urbach). Es ist erkldrtes stddtebauliches Ziel der
Gemeinde im Geltungsbereich der rechtskrdftig aus-
gewiesenen Sanierungsgebiete eine gezielte Revitali-
sierung der Ortskerne insbesondere unter Beriicksich-
tigung von Stabilisierung, Stdrkung und Ausbau der
Versorgungsfunktionen dieser Ortsmitten zu betreiben.

Dies bedeutet, die gezielte Ansiedlung von Einzel-
handelsgeschaftsfldchen auf im Rahmen der Sanierung
der Ortskerne bereitzustellenden Grundstiicken.




Eine stddtebauliche Entwicklung mit dieser Ziel-
setzung hat angesichts der bipolaren Versorgungs
struktur von Urbach und angesichts eines relativ
bescheidenen Kaufkraftvolumens zugunsten der
Einzelhandelsgruppen von lediglich 45,3 Millione
DM nur dann Erfolg, wenn konsequent auf die
konkurrierende Ansiedlung von Einzelhandelsge-
schdaftsfldchen derjenigen Branchen verzichtet
wird, welche aufgrund ihrer Versorgerstruktur,
ihres Fldchenbedarfes und ihres betrieblichen
Managements fir ortszentrale Standorte pridesti-
niert sind.

Nachdem die stddtebauliche Entwicklung von Ur-
bach gegen einen iberdurchschnittlichen Kauf-
kraftverlust (63 - 64 % der Kaufkraft flieRt in
angrenzende Rdume ab) angehen muB.und um auch zu-
kinftig im Ort eine qualitativ ausgewogene Eigen-
versorgung der Bevdlkerung zu garantieren, bedart
es der konzentrierten Ansiedlung der Einzelhan-
delsgeschdftsfldachen in den zentralen Ortslagen
und einer gezielten Vermeidung der Zersiedlung

in der Fldche oder gar der Lokalisierung von
Einzelhandelsgeschdftsfldchen im peripheren Be-
reich. Das im Jahr 1986 von der Gemeinde in Auf-
trag gegebene Marktgutachten iiber die Situation
von Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk (ver-
gleiche hierzu das als Anlage zum Bebauungsplan
beigefiigte Gutachten) kommt zu folgender Empfehlung
was die zukiinftige Entwicklung von Einzelhandels-
standorten angeht:

. "Im Hinblick auf die kinftigen Sanierungs-
bemihungen der Gemeinde Urbach dirfte der
Ausbau einer weiteren Einzelhandelslage im
AuBenbereich die Investitionsneigung ansied-
lungswilliger Betriebe in den Ortskernen be-
eintrdchtigen, da nicht lberschaubare Wett-
bewerbsentwicklungen oder entstehende evtl.
hohere Kostenbelastungen in den Ortskernen
ein hoheres Investitionsrisiko darstellen."

2. "Ein wesentliches Sanierungsziel, ndmlich eine
ausgewogene Einzelhandelsfunktion in den Orts-
kernen zu schaffen, wirde durch eine weitere
Ansiedlung im AuBenbereich erheblich erschwert

3. "Bei zunehmendem Wettbewerbsdruck, insbeson-
dere aus dem AuBenbereich, wiirde der innerort-
liche Einzelhandel Strukturverdnderungen er-
fahren, die zu einer weiteren Verringerung des
Einzelhandelbestandes in den Ortsteilen fiihren
konnen und letztendlich die innerdrtlichen
Einzelhandelsfunktion beeintrdchtigen."”

(Siehe Seite 74/1 der GMA - Marktuntersuchung
vom April 1986)




Eine Ausnahme vom AusschluB von Einzelhandels-
betrieben erfolgt fir Warengruppen, deren An-
siedlung im peripheren Bereich keine stddtebau-
lich negativen Auswirkungen auf die ortszentralen
Geschdftslagen erwarten 1dBt: Mobel, Baustoffe,
Baumaterialien, Auto- und Motorradzubehér, Fahr-
rdder, Teppiche, FuBbodenbeldge, Gartenbedarf.

Diese Branchen sind als fldchenintensiv zu be-
zeichnen. Der Warentransport unterliegt speziellen
Anforderungen, was gleichzeitig Standortbedingungen
: nach sich zieht, die im ortszentralen Bereich nicht
. erfillt werden kdnnen. Warenprdsentation und Waren-
transport wirden méglicherweise im klein- parzel-
lierten Grundsticksgefige und der verkehrstechnisch
beengten Situation im ortszentralen Bereich zu
Nutzungskonflikten fihren. Eine Konkurrenz zu den
im zentraldrtlichen Bereich zu konzentrierenden
Einzelhandelsbranchen wird nicht erwartet.

Zur Untermauerung der dargelegten stddtebaulichen
Entwicklungsziele fir die Ortskernbereiche von
Urbach-Sid und Urbach-Nord wird darauf verwiesen,
daB derzeit fir beide Ortskernbereiche die Bereit-
stellung von Einzelhandelsgeschdften mit mindestens
500 gm Verkaufsflédche erfolgt. Im Rahmen eines
stddtebaulichen Ideenwettbewerbes sollen die Rahmen
bedingungen zur Ansiedlung weiterer Geschdftsflache)
geschaffen werden.

Der AusschluB von Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zvecke erfolgt, um das Planquartier konzentriert
einer gewerblichen Nutzung, allerdings von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben zuzu-
fihren. Angesichts der nur sparsam verfigbaren
Fldchen auf Markung Urbach erscheint eine Durch-
mischung der Fldchen fir gewerbefremde Aktivitaten
nicht winschenswert.

1.2 Zu eGE Il (Eingeschrédnktes Gewerbegebiet), § 8 BauliVO:

In diesem Teilbereich des Plangebietes sind nur"nicht
wesentlich storende Betriebe"(§ 1 Abs.4 BauNVO) zu-
ldssig. Der Emissionscharakter entspricht dem eines
Mischgebietes. Die Limitierung auf "nicht wesentlich
storende Betriebe" begrindet sich aus der Verflech-
tung zu angrenzenden Mischgebietsflédchen bzw. auch
in der Ndhe gelegenen Quartieren, die der Charakte-
ristik nach ein allgemeines Wohngebiet darstellen.
Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und zur Vor-
beugung gegen beldstigende Emissionen erfolgt diese
Einschrdnkung der gewerblichen Nutzung.
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Die Schaffung von Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche 2Zwecke
wird fir nicht zuldssig erkldrt. Hierbei wird eben-
falls auf die Begrindung zu Ziffer 1.1 verwiesen.

MaB der baulichen Nutzung (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und § 16 - 21 a BauNVO):

Entsprechend den Planeinschrieben soll fest-
gesetzt werden fUr den Gesamtbereich GRZ 0,7
fir den Bereich eGe 1 (westlicher Teil) GFZ

1,6 und fur den Bereich eGe 2 (&stlicher Teil)
GFZ 1,4. Die im Bebauungsplan angegebenen lerto
f'ir GIFZ und GRZ sind laximalwerte, die durch die
Bemessung der Uberbaubaren Flichen eingeschriinkt
sein koénnen. '

Die Zahl der VollgeschoBe ist im Bereich von eGe 1
sowie auf dem Plan bezeichneten Teilbereich von

eGe 2 auf 3 GeschoBe, im Bereich eGe 2, der jeweils
unmittelbar an die bestehende Bebauung angrenzt,
auf’ 2 VollgeschoBe als Héchstsrenze festgelegpt.

Die gegeniiber den Obergrenzen der BauNVO bewult
reduzierte GeschoBflichenzahl erlaubt hier aller-
dings keine flichenhaflte Ausnutzung des 3. Ober-
zeschofBes.

Die Begrenzung auf 2 VollgeschoBe wurds im Hinblick
auf die nachbarschiitzendo Wirkung fOr die in

Gebiet vorhandene Wohnbebauung festgesctzt.

Bauweise:

Im Bereich eGe 1 ist offene Bauwsise (max. 50 m
Gebdudelinge) vorgesehen. Im 3ereich eGe 2 ist
als abweichende Bautiecise offenc Bavweise im Sinne
von { 22 Abs. 2 BauNVO beabsichtigt, jedoch ohne
Lingenbeschrinkung.
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Gebzudehéhen:

Die Geb&dudehshen sind gemessen von der StraBenachse
in Grundsticksmitte gemessen, festgesetzt, sie
sollen bei Z = 2 8,0 m bis Attika bei Flachdichern
bzw. bei Traufe bei geneigten Dichern und 11,0 m
bis zum First bei geneigten Dichern nicht iiber-
steigen, bei Z = 3 ist eine Gesamthdhe von 12,0 m
festgesetzt. Ausgenommen sind technische Aufbauten
und Kamine.

Die bisherige Gebiudehdhe in Gesamtgebiet 12,0 m,
angesichts der nahen Lage zum Ortsrand soll hier
die lihenlage geringfigig reduziert werden.

Uberbaubare Grundstticksflidchen:

Die Uberbaubaren Grundstucksfliichen sind durch
Baugrenzen festgesetzt. Nebenanlagen dirfen die
Jaugrenzen bis max. 2,0 m iiberschreiten.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen:

= Im Bereich der Einmindungen und der Kurven sind
Sichtfelder zur Freihaltung von jeglicher
Sichtbehinderung, Bebauung, Bepflanzung und Ein-
friedigung festgesetzt.

AnschluBlbeschrinkungz Ein- und Ausfahrverbote:

Ein VerkehrsanschluB ist entlang der Schorn-
dorfer Strafe und im Teilbereich des Neumithle-
weges zwischen Schorndorfer StraBe und Ein-
mindung der ErschlieBungsstraBe nicht zulissiz,
auBerdem sind im Bereich der ErschlieBungsste.
entsprechend Planeinschrieb in den Xurvenbe-
reichen Verkehrsanschlisse der Grundstiicke eben-
falls nicht zugelassen.

Fléichen fiUr Beseitigung von Abwasser:

Im stdwestlichen Dercich der Planungs{liche
ist eine Fliche zur Errichtung eines Regen-
Uberlaufbeckens vorgesehen.

Offentliche Griinfliche:

Der Planbereich greift im 6stlichen Dereich

geringfiigig auf eine Teilfliche 6stlich des

Urbachs uber, dort soll entsnrechend dem an-
grenzenden Bebauungsplan Grunf'liiche - Fliche
fur Sportnlatz und Gemeindehalle ausgewiesen
werden.,

it Leitungsrecht zu belastende Fliichen:

Auf den Leitungsrecht belasteten Flichen ist die Ein-
legung von flasser- und Abwasserleitungen zugunsten der
Gemeinde Urbach sowie die Einlegung von elektr.
Leitungen ~u«gunsten der Neckarwerke vorceschen

(siche auch Ziffer 1.VII - Versorgungseinrichtungen).
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11. Anpflanzen von B&umen und Strduchern:

12.

13.

14.

Im Planbereich sind zwei Pflanzgebote vorge-
sehen:

setzten Einzelstandorten
Pflanzung standortgerechter
. grofkroniger Laubbiume als
StrafBenbegleitgriin im Sinne
‘einer Baumreihe entlang von
. Geh- und Radweg ‘bzw, entlang
Ges Neumiihleweges.

z.B.: Ahorn-Arten, Linden-Arten,
Erle.

Pflanzgebot 2 - Die mit Pflanzgebot belegte
Fliche ist mit standortge-
rechten Baum- und Strauch-
pflanzungen als Wildgeh&lze
in unregelmidfliger Anordnung
zu versehen. Hier handelt es
sich um einen ca. 5,0 m
breiten Pflanzstreifen ent-
lang der Schorndorfer StraBe
zur Abschirmung des Gewerbe-
gebietes gegeniiber der Orts-—-
einfahrt von Urbach-Siid.

z.B.: Feldahorn, Vogelbeere,
Hartriegel, Schlehen,
Heckenrose.

Herstellen von Verkehrs- und Wegfl&dchen:

Pflanzgebot 1 = An dem im Lageplan festge-

Entsprechend den Eintragungen im Bebauungs-
plan werden die fiir den Ausbau der Verkehrs-
flichen notwendigen B&schungsfli3chen festge-
setzt. Die Boschungen sind auf den angrenzenden
Grundstiicken zu dulden, zur Herstellung von
Randeinfassungen sind in den angrenzenden
Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke

(Hinterbeton) zu dulden.

Griinflachen:

Die ausgewiesenen Griinfldchen sind Bestandteil
der Verkehrsanlagen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.
4 BBauG und § 73 Abs. 6 LBO):

Es ist vorgesehen, Werbeanlagen im Abstand bis
zujs5,0 m vom Fahrbahnrand der Kreisstrafle nicht
zuzulassen. Als Farbgebung und duflere Gestaltung
sollen stark gl&nzende und reflektierende
Materialien unzuldssig sein. Beziiglich der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen der Baugrund-
stiicke sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

-_rre



Mindestens 10 % der Grundstiicksflichen sind
gédrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen

sind pro Grundstiick mindestens zwei groB-
kronige Laubbdume zu pflanzen unter Beachtung
der freizuhaltenden Sichtfelder.

15. Im Textteil des Bebauungsplanes sind weiter-
hin folgende Hinweise vorgesehen:

- Zulassung von der Versorgung des Gebietes
dienende Nebenanlagen auch wenn im Be-
bauvungsplan keine Flidchen festgesetzt sind.

- In den zur Genehmigung vorzulegenden Bau-
antridgen sind AuBenanlagen (LrschlieBungsfllichen,
Stellplatzfléchen, girtnerische Gestgltung) mit

darzustellen.

P Die ErdgeschoffuBbodenhthen sind im Einzel-
fall im Rahmen des Baugenehmigungsver- ;
fahren anhand von anerkannten Geldnde-

schnitten festzusetzen.

15. Flidechen von Aufschilttungen und Abzcrabuneen:
1n dem im Lageonlan bezeichneten Bereich des Planuncs-
gebietes sind Auf'schittunsgen vorgeschen.

In den als Anlage zum Bebauungsplan dargestellten
Schnitten 11 - V11 ist neben der Eintrazung de:
HOhen der projektierten ErschlieBungsstraBen auch
die derzeitige und die kinftige Gelidndehdhe

im Planunsseebiel aulsenonmen,

Die projelitierten Auffillungen sind Boestaaduiell
dez Eebauvungsnlanes und in des dureh Lazenlan und

Sehnitie bezeichn:tan Form dusch die Fest-

cetzungen des Boebuauungsnlanes abgedochit.

IX. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Die vom Bebauungsplan erfaBten Flichen sind zum
wesentlichen Teil in Gemeindebesitz. Mit allen
weiteren betroffenen Grundstiickseigentiimern ist
im Rahmen der Umlegungsverhandlungen Einigung
sowohl beziiglich der inneren ErschlieBung als

auch der kiinftigen Grundstiickszuschnitte erreicht.
Die Bebauungsplanidnderung soll im Laufe des Jahres
1987 noch zum AbschluB8 gebracht werden. Die im
Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes er-
forderlichen ErschliefBungsmafBnahmen (StraBe,

Kanal und Wasser) werden von der Gemeinde abge-
wickelt und der hierbei entstehende Aufwand
teilweise iiber satzungsgemiBe Beitrige den
Grundstiickseigentiimern verrechnet.
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Nach AbschluB der Herstellung der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sowie des StraBenbaues sind
die im Bebauungsplan und Schnitt dargestellten
Auffiullungen der Baufliachen vorgeschen,

X. Kosten und Finanzierung der Durchfithrung des Be-
bauungsplanes (§ 9 Abs. 8 satz 4 BBauG):

Die erforderljichen ErschlieBungsmaBnahmen sind
' im Haushalt 1983 der Gemeinde und
im Investitionsprogramm der Gemeinde

fir aas Jahr 1988 eingestellt. Die Planungen
zur ErschlieBung sind zur Zeit im Gange. Die
Erschlieflung der Mafnahme soll nach Genehmiqung
des Bebauungsplanes i, Frihjiahr 1983 in Angeirr
genomnan werden,

Nach Uberschliigigen Berechnungen sind folgende
fosten zu erwarten und im Rahmen des llaushaltes
Finanziert:

Verkehrsflichen (Gewerbege-
biet Mitte und Ausbau Neu-

mithleweg) ca. 950.000,-- DM
Kanalleitung wa. 570.000,~-- Di
Wasserleitung ca. 160.000,-- pp
Gesant _ ca. 1.680.000,-- pM

Urbach, 30. Juni 1987/5.10.1987

{ e
s
-M—‘J

Birgermeister

Anlage: Standortgutachten fir Ladeneinzelhangel
und Ladenhandwerk der Gesellschaft'fur
Markt- und Absatzforschung vom April 1986



