Landkrais: Rems-Murr-Kreis
Gemeinde: Urbach
Gemarkung: Oberurbach

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB und ortliche Bauvorschriften

Bebauungsplan Nr. 209
»Obere Miihlwiesen - Anderung II*

Begrindung

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im dstlichen Bereich des rechiskraftig ausgewiesenen Gewerbegebiets
«Obere Mihlwiesen®, das sich seinerseits zwischen dem sudlichen Ortsrand von Urbach
und der Bundesstrafie B 29 bzw. der Kreisstralle 1881 befindet

2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitpldne von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadlebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Gewerbegebiets ,Obere Miihlwiesen® am
Schnittpunkt von K 1881 und B 29 s die Ansiedlung einer Tankstelle stadtebaulich-
verkehrlich und wirtschaftlich sinnvoll. Da diese Nutzung im bisher giiltigen Bebauungsplan
nicht zugelassen ist, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen eine
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist das Gebiet derzeit durch den
Bebauungsplan Nr. 194 ,Obere Miihlwiesen - ﬁnndarung I* lberplant und dort als
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans
hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung werden im Wesentlichen unverindert in die
vorliegende Planung iibernommen, dies gilt vor allem fiir die Beschrinkung auf .das
Wohnen nicht wesentlich stérende” MNutzungen.

Ostlich und  siidlich  im Plangebiet verlaufen Hauptsammler der ortlichen
Entsorgungsinfrastruktur, jeweils mit Durchmesser DN 1000. Die Bestimmungen und
Auflagen der zugehérigen Leitungsrechte sind zu beachten.
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4. Momentane Nutzung/Topographie

Das voll erschlossene Baugrundstiick stellt sich als regelmafig gemihte Wiesenfliache dar,
die an drei Seiten angrenzenden ErschieBungsanlagen sind endgiiltig hergestellt und
teilweise stark frequentiert (K 1881, Schorndorfer Strafie).

Das Gelande im Plangebiet ist topographisch kaum bewegt, die mittlere Hohe liegt auf etwa
258,0 m UNN. Die ndrdlich des Plangebiets verlaufende Stralle Mihlwiesen® falit
geringflgig mit etwa 1 % auf etwa 258,20 m GNN beim Kreisverkehrsplatz im Zuge der
Schorndorfer Strafe.

5. Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Varaussetzungen fiir die Errichtung einer
Tankstelle zu schaffen. Dabei werden die wesentlichen Festsetzungen bezlglich Art und
MaR der baulichen Nutzung aus dem Vorganger-Bebauungsplan (ibemommen, was vor
alem die aus immissionsschutzrechtlichen Griinden erforderliche Einschrankung der
gewerblichen Nutzung auf ,das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe"
umfasst. Die weiteren Festsetzungen werden auf den fiir eine gewerbliche Nutzung
erforderlichen Regelungsumfang reduziert und vereinfacht.

Zur Erreichung der Planungsabsicht werden Tankstellen in den Katalog der allgemein
zuldassigen Nutzungen aufgenommen. Dabei wird bestimmt, dass die im Rahmen der
Tankstellennutzung zuldssige Umfang der Gastronomie auf die Ubliche Imbisstheke
beschrdnkt ist. Dies ist erforderlich, um stédtebaulich-strukturell unerwiinschte Wirkungen
auf das bereits vorhandene Nahversorgungsangebot der Gemeinde Urbach zu vermeiden.
Mit der gleichen Begriindung sind die zugehorigen Shop-Flichen, die der Abgabe von
Waren an den Endverbraucher dienen, fldchenmaRig begrenzt.

Die wesentlichen Bestimmungsgréfien des Nutzungsmalles entsprechen dem bisher
zulassigen Maf, so z.B. bei der Grundflichenzahl und bei der Gebdudehdhe.

Dies gilt ebenso fir die in den brilichen Bauvorschriften enthaltenen geslalterischen
Vorgaben zur Dachform und zur Dachneigung.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und um den Bau einer Linksabbiegespur auf der
Schomdorfer Strale zu vermeiden soll die Erschliefung des Baugrundstiicks nérdlich von
der Stralle \Mihlwiesen" aus erfolgen. Um diese Planungsabsicht zu verdeutlichen ist
entlang der K 1881 (Schorndorfer Strafle) und des Kreisverkehrsplatzes ein Zufahrtsverbot
festgesetzt.
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6. Auswirkungen der Bauleitplanung / Verfahren nach § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspldne der
Innenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um eine Mafinahme handelt, bei der innerhalb
eines rechtskraftig Uberplanten Bereichs liegende Flachen Uberplant werden. Der
Bebauungsplan ziell dabei auf die Flexibilisierung von planungsrechtlichen Festsetzungen,
durch die es moglich wird, dass bereits erschlossene Gewerbebauflachen einer baulichen
Nutzung zugefiihit werden, wodurch zusitzlicher Flachenverbrauch im AuRenbereich
vermieden werden kann.

Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundfliche nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB
sind deutlich erfillt. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH- und
Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltprifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht bediifen, wird nicht begriindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Ungeachtet der gesetzlichen Fiktion eines bereits erbrachten Ausgleichs tragen
verschiedene grinordnerische Festsetzungen zur Minimierung des planerischen Eingriffs
bei. So Ubemimmt das vorliegende Plankonzept aus dem bisher giiltigen Bebauungsplan -
soweit moglich - die Manahmen zur Eingriinung durch Einzelpflanzgebole. Diese ergeben
im Zusammenspiel mit den weiter westlich geltenden Festsetzungen eine gestalterisch
einheitliche strallenbegleitende Begriinung durch hochstdammige Laubbiume. Dariiber
hinaus ist ein flachiges Pflanzgebot pro Baugrundstiick sowie verschiedene kleinere
MaBnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB feslgesetzt, z.B. zur Verwendung von
insektenfreundlicher Beleuchlung. Disse MaRnahmen tragen— zur Minimierung  des
planerischen Eingriffs bei.

Eine Betroffenheit geschiitzter Arten bzw. das Eintreten van Verbotstatbestanden nach
Bundesnaturschulzgeselz ist aufgrund der gegebenen Habitatstruklur nicht zu erwarten.
Das Baugrundstiick wird regelméfig gemaht und ist zu allen Seiten von teilweise stark
frequentierten Verkehrsflachen umgeben.

Geferlig t/z (r__,,.—

Pliderfhausen, 14.12.2010.

Vermessungsbiiro Kéaser
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Amtssitz Fellbach
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