GEMEINDE URBACH, REMS-MURR-KREIS

BEBAUUNGSPLAN Nr. 174 ,URBACHER MITTE - DIENSTLEISTUNGSBEREICH"
BEGRUNDUNG vom 28.02.2006 — Rechtsverbindliche Fassung

1. Anlass und Ziel:

1.1. Kaufkraftabfluss und Attraktivitatsverlust .

Die wachsende Mobilitat der Bevélkerung und die bekannten Anderungen im Einkaufsverhalten fiihren
spatesten seit den 80 er Jahren zu einem starken Abfluss von Kaufkraft aus den Zentren kleinerer und
mittlerer Kommunen. Folge dieser Entwicklung sind Liicken in der Versorgung der weniger mobilen
Bevolkerungsgruppen mit Giitern fiir den taglichen Bedarf. Gefahrdet ist jedoch auch die funktionale
Vielfalt und Attraktivitat der kleineren Zentren und damit letztlich die Identitdt der betroffenen
Gemeinden. Es ist erklartes Ziel der Landes- und Regionalplanung, dieser Entwicklung
entgegenzuwirken.

Urbach ist als Teil der regionalen Entwicklungsachse Remstal von diesen Vorgangen in hohem MaRe
betroffen. Durch die Besonderheiten ihrer stadtebaulichen Entwicklung verfiigt die Gemeinde Urbach
Uber eine gréRere unbebaute Flache unmittelbar im Zentrum des Siedlungsgefiiges. Hier besteht die
Chance, einem weiteren Verlust an Zentralitit entgegenzuwirken und die Identitit des Ortes zu
starken.

Die Planungen zum BPL ,Urbacher Mitte — Dienstleistungsbereich“ verfolgen deshalb folgende
wesentliche Ziele;

1.2. Erhaltung und Stédrkung des Versorgungs- und Dienstleistungsstandortes Urbach

1.3. Herausarbeiten des besonderen Siedlungsgefiiges und der Verbindung zwischen Ortsmitte
und Remstallandschaft

1.4. Schaffung eines attraktiven &ffentlichen Raumes als Treffpunkt der Bewohner, fiir Markte
und andere Veranstaltungen

2. Voraussetzungen, Planungsgrundlagen und Vorgehensweise:

2.1. Sanierung der beiden historischen Ortskerne seit 1988

Bedingt durch die 150-jahrige getrennte Verwaltungszustandigkeit der ehemals selbststandigen
Gemeinden Ober- und Unterurbach verfligt die Gemeinde Urbach Uber zwei historisch gewachsene
Ortskerne mit entsprechenden Handels- und Dienstleistungsbetrieben.

Nach der Wiedervereinigung der beiden Gemeinden im Jahre 1970 entschied sich die Gemeinde
dafiir, beide Ortskerne weiterzuentwickeln. Sie wurden in ein gemeinsames Sanierungsgebiet
aufgenommen. Die Sanierung erfolgte auf der Grundlage von stadtebaulichen Entwiirfen, die aus
einem 1988 entschiedenen offenen Wettbewerb hervorgegangen waren und fiihrte zu einer
substanziellen Starkung beider Ortskerne als Versorgungs- und Dienstleistungszentrum.

2.2, GMA-Gutachten zu Einzelhandel und Dienstleistung

Zur Situation des Einzelhandels in Urbach wurden von der GMA, Ludwigsburg seit 1981 mehrere
Gutachten erstellt. In der letzten Arbeit, ,Die Gemeinde Urbach als Standort fiir Einzelhandel und
Ladenhandwerk” von 1997 zeigte sich, dass die beiden Lebensmittelgeschafte, die sich jetzt in den
Ortskernen befinden, wegen zu geringer Grofe und Parkplatzzahl auf lange Sicht keine
Uberlebenschance haben werden.

Um die Versorgungsfunktion der Ortsmitte zu erhalten, muss die Entwicklung daher (iber die
bestehenden Ortskerne hinausgehen. Hierfiir bietet sich der ostlich von Haupt- und MiihistraRe
gelegene Bereich zwischen den beiden Ortskernen an, der im Folgenden als ,Urbacher Mitte"
bezeichnet wird.

In einem Gutachten der GMA vom Januar 2005 wurde in Abstimmung mit der Region Stuttgart der
Nachweis erbracht, dass bei einer Verkaufsfidche von 2.400 m? das Kongruenzgebot und das
Beeintréchtigungsverbot eingehalten werden.



2.3. Flachennutzungsplan 1993 / 1995

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan ist der grotere nérdliche Teil dieses Gebiets zur Halfte als
Wohnbauland und zur Halfte als Flache fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Bereich siidlich der
Griinlandstrale ist als Griinflache vorgesehen. Eine Strallenverbindung von der Mihlstrale im Osten
zur FriedhofstraRe im Westen durchquert das Gebiet diagonal. Der als Gewasser zweiter Ordnung
eingestufte Urbach durchfliet die ,Urbacher Mitte*. Er bildet die Grenze zu einem gréReren Freiraum
im Nordosten, der zum Teil landwirtschaftlich und zum Tell fir sportliche Zwecke genutzt wird sowie
zu den Wohn- und Mischgebieten, die im Studosten anschlielen.

Im Siden befinden sich beiderseits von Mihlistrake und Hauptstralle Mischgebiete. Der Bereich
slidlich der Hauptstrale um das Rathaus ist als Sanierungsgebiet ausgewiesen. Im Norden schlielten
dltere Wohngebiete an die ,Urbacher Mitte" an.

2.4. Wettbewerb ,,Urbacher Mitte* 1999

Zur Erlangung von stddtebaulichen Entwirfen fir die ,Urbacher Mitte" wurde 1999 ein offener
Wettbewerb ausgelobt, dessen Ziele bereits den obengenannten Punkten 1.2 — 1.4 entsprachen. Die
Siegerarbeit des Bilros a r s Herrmann + Hornung GmbH wurde den weiteren Planungen
zugrundegelegt.

2.5. Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Urbacher Mitte* 03.04.2001

Im Anschluss an den Wettbewerb wurden Gesprache mit Grundstlickseigentiimern, Investoren und
potenziellen Betreibern eines Lebensmittelmarktes gefiihrt. Der stddtebauliche Entwurf wurde in
mehreren Schritten Uberarbeitet, vor allem mit dem Ziel, Gebaudeanordnung, Erschliefung, und
Parkierung des Marktes zu optimieren.

Auf der Basis des (Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfes wurde am 03.04.2001 der
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst, der sowoh!l den Geschéftsbereich um einen
neuen Markplatz als auch die ostlich anschlieBende ,Grline Lunge® mit den sie umgebenden
Wohngebieten umfasst.

2.6. Umlegungsverhandlungen, MaBnahmentrager, Marktkonzept seit 05.02.2002

Am 05.02.2002 wurden vom Gemeinderat die Konditionen einer freiwilligen Baulandumlegung
festgelegt und das Ingenieurbliro Klotz in Winnenden als MaRnahmentréger beauftragt. Die
Umlegungskonditionen wurden am 10.05. und 11.10.2005 aktualisiert.

Im Zuge der Umlegungsverhandlungen wurde der stadtebauliche Entwurf im Bereich der
Wohngebiete liberarbeitet.

Aus weiteren Gesprachen mit potenziellen Marktbetreibern und einer Stellungnahme der GMA ergab
sich der Wunsch, zur Sicherstellung des Versorgungsstandortes in unmittelbarer Néhe des geplanten
Lebensmittel-Vollsortimenters zusatzlich Flachen fir einen Discounter auszuweisen.

2.7. Aufteilung des Plangebietes, Erweiterung des Sanierungsgebietes am 28.07.2003

Der Verlauf der Umlegungsverhandlungen zeigte, dass die Durchflihrung der freiwilligen Umlegung im
Bereich der Wohnbauflachen ohne Schwierigkeiten mdglich ist, jedoch im zentralen Bereich des
Handels- und Dienstleistungsstandortes groRe Probleme bereitet. Zugleich wurde der enge
Zusammenhang des zentralen Bereiches mit dem jenseits der Hauptstrale anschlieRenden
Sanierungsgebiet erkannt. Eine Uberpriifung der Abgrenzungen und die Aufteilung des
Gesamtgebietes erschien daher sinnvoll.

In der Sitzung vom 28.07.2003 beschloss der Gemeinderat:

1. Die Anderung des Geltungsbereiches des Aufstellungsbeschlusses BPL ,Urbacher Mitte* mit
Einbeziehung eines Teiles der Hauptstralke und des Knotens Hauptstralle / Mihlstrake /
Schorndorfer Stralte / Bachstralle,

. die Aufstellung des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte — Wohnen* mit freiwilliger Umlegung,

. die Aufstellung des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte — Dienstleistungsbereich” mit der Anordnung
einer gesetzlichen Umlegung,

4, die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erneuerungsmafnahme Ortsmitte 111" unter

Einbeziehung von Teilen des BPL-Plangebietes ,Urbacher Mitte — Dienstleistungsbereich” sowie
die Durchfiihrung der stadtebaulichen Erneuerungsmafnahme.
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3. Stadtebauliches Gesamtkonzept:

3.1, Wettbewerbsentwurf

Der Wettbewerbsentwurf von ars Herrmann + Hornung GmbH sieht im Bereich der Flurstiicke 386
und 301 einen Marktplatz, Gebdude fiir einen Lebensmittelvollsortimenter und weitere Geschafte
sowie den Standort fiir ein 6ffentliches Dienstleistungsgebaude / Rathaus vor. Von diesem zentralen
Platzraum aus zieht sich ein parkartiger Freibereich als ,Grine Lunge” nach Nordosten bis zum
Friedhof, den auf beiden Seiten neue Wohnquartiere unterschiedlichen Charakters einfassen. Auf die
im Flachennutzungsplan vorgesehene Diagonalstrale wird verzichtet. Statt dessen wird die
Friedhofstralle als ,Park-Way* nach Siidwesten weitergefiihrt, wo sie in die Hauptstrale miindet.

3.2. Weiterentwicklung des stiadtebaulichen Konzeptes 1999 — 2004

Dieses Gesamtkonzept bleibt im Laufe der zahireichen Uberarbeitungsschritte in wesentlichen Zigen
erhalten.

Grundlegende Anderungen gibt es nur im Bereich des Dienstleistungszentrums:

1. Der Verkehrsknoten HauptstraBe / MiihlstraRe / Schorndorfer Strale / Bachstrale wird gemaR der
Planung des Ing.-Biros Pressel-Molnar zum Kreisverkehr ausgebaut.

2. Der Markplatz riickt weiter nach Siidwesten und &ffnet sich grof¥flachig zur StralRenkreuzung. Die
,Urbacher Mitte" mit Dienstleistungsstandort und Griinzug wird so fir Durchfahrende sichtbar und
erhalt eine starkere Prasenz im Ortszusammenhang.

3. Auf die Vorhaltung eines Rathausstandortes im Bereich der .Urbacher Mitte" wird verzichtet.

4. Die Geschaftsflachen von Lebensmittel-Vollsortimenter und Discounter werden mit einem weiteren
Geschaftsgebaude zu einem groen Ensemble zusammengefasst, das mit einer geschwungenen
Platzwand in die ,Urbacher Mitte* einfiihrt. Ein winkelférmiges Gebaude bildet als kontrastierendes
Gegenliber die zweite Platzwand.

5. Die Kundenparkplatze der Ladengeschéafte werden norddstlich des Markplatzes zusammengefasst
und konnen bei groReren Veranstaltungen auch als zusatzliche Platzflache herangezogen werden.

4. Abgrenzung BPL ,,Urbacher Mitte - Dienstleistungsbereich*:

4.1. Flachen innerhalb des Sanierungsgebietes

Im Zusammenhang mit der ,Urbacher Mitte* sind der Umbau des Verkehrsknoten Hauptstraie /
Mdhistrale / Schorndorfer Strae / BachstraRe sowie der Bau einer neuen Einmindung der
verlangerten FriedhofstraBe in die Hauptstraie notwendig. Die entsprechende Teile des
Stralenzuges Hauptstrale / Schorndorfer Strake werden deshalb in das Plangebiet einbezogen.

Das Sanierungsgebiet ,Erneuerungsmafinahmen Ortsmitte 111 wird ausgedehnt auf diese Flache
sowie auf die bereits bebauten Grundstiicke jenseits der Hauptstrale, FISt. Nr. 387, 387/3, 387/4,
402, 383/1, 386/1 sowie Teile von 386 und 284 der Gemarkung Unterurbach.

4.2. Weitere Teilflichen des Geltungsbereiches

Darlber hinaus umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans samtliche Flachen, die fiir Handel-
und Dienstleistung sowie die zugeordneten Parkplatze vorgesehen sind: FISt. Nr. 324/2, 323/1. 322/1,
321/1, 320/1, 301/1. die Restflache von 386 sowie Teile von 298/1, 299/1, 300 und 301 der
Gemarkung Unterurbach.

Die geplante Verlangerung der Friedhofstrale bis zur HauptstralRe ist Bestandteil des BPL ,Urbacher
Mitte — Wohnen®.

5. ErschlieBung:

5.1. Fahrerschliefung

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich des BPL ,Urbacher Mitte — Dienstleistungsbereich” sind
uber die Hauptstrale oder die Griinlandstrae direkt erschiossen.

Voraussetzung fir das einwandfreie Funktionieren der Lebensmittelméarkte sowie die Anbindung der
offentlichen gemischten Verkehrsflachen im Marktplatzbereich sind allerdings der Ausbau der
Einmiindung Griinlandstrale / MiihistraRe und die Verbindung FriedhofstraRe / Hauptstrale im Zuge
des parallel eingeleiteten Bebauungsplans ,Urbacher Mitte — Wohnen®,
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Die Anlieferung der Markte erfolgt von Siiden iber die neu geplante Friedhofstralle als Bestandteil
des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte, Bereich Wohnen® und die Strafte ,E".

Die Parkpldtze werden sowohl von der Griinlandstral®e als auch von der verlangerten Friedhofstralle
aus angefahren. Zwischen beiden ErschlieRungsstraien gibt es eine befahrbare Verbindung (Straflle
+E" ) in Form von gemischten Verkehrsflachen.

Eine weitere gemischte Verkehrsflache verlauft entlang der gebogenen Eingangsseite des ndrdlichen
Geschéaftskomplexes. Sie erschliet die dort vorgesehenen Einzelgeschéafte.

5.2. FuBganger und Radfahrer

Diese gemischte Verkehrsflache dient auch der zentralen Ful- und Radwegverbindung von der
HauptstralRe Uber den Marktplatz zur ,Griinen Lunge" im Nordosten. Eine weitere Fulb- und Radwege-
Verbindung von der Hauptstrale nach Nordosten entsteht sidostlich des Gasthauses Lowen und der
geplanten Parkplatze.

5.3. Ver- und Entsorgung

GemaR den Planungen des Ing.-Blros Sieg kann die Wasserversorgung an das Ortsnetz Urbach-Siid
angehangt werden.

Die Entwasserung des Dienstleistungsbereiches erfolgt im Mischsystem (ber den bereits in der
Grlinlandstralte liegenden Kanal.

6. Nutzungen und ihre Verteilung:
6.1. Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet

Ein Teil des Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte - Dienstleistungen” ist als
.Sonstiges Sondergebiet’ gemal § 11 (2) BauNVO ausgewiesen. Zuldssig sind nichtgroRflachige
und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von 2.400 m?2. Der
Bebauungsplan definiert die Verkaufsfliche, da eine solche Definition in der BauNVO nicht
vorgesehen ist, als die dem Kunden zugangliche, dem Verkauf dienende Flache innerhalb und
aulerhalb des Gebaudes mit Ausnahme der Kundensozialrdume.

Die Gemeinde hat bewusst flir diese Flache die Ausweisung als Sondergebiet und nicht als
Kerngebiet vorgesehen. Damit soll sichergestellt werden, dass die Flédche ausschlieltlich dem
Lebensmittelhandel und den brancheniiblichen Randsortimenten (z.B. Drogeriewaren und ahnliches)
zur Verfligung steht. Die sonstigen in einem Kerngebiet zuldssigen Nutzungen sind von der Gemeinde
auf dieser Flache nicht vorgesehen und nicht gewlinscht. Mit der Festsetzung soll sichergestellt
werden, dass die im Sinne der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung und die im Sinne der
Vermeidung des Kaufkraftabflusses aus der Ortsmitte erwlinschte Kombination eines
Lebensmittelvollsortimenters mit einem Discounter und weiteren Ladengeschéaften zuldssig und
planerisch gesichert ist. Die Gemeinde will, nicht zuletzt aus ihrer raumordnerischen Funktion heraus,
dort keine anderen grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe als solche des Lebensmitteleinzelhandels
ansiedeln.

6.3 . MaR der baulichen Nutzung, Sonstiges Sondergebiet: GRZ und GFZ

Im Bereich der groRtenteils eingeschossigen Lebensmittel- und Discountmarkte wird die
Grundflachenzahl mit 0,95 und die Geschossflachenzahl mit 0,55 festgesetzt. Der Sonderfall, dass die
GRZ hoher als die GFZ festgesetzt wird, resultiert aus dem erheblichen Flachenanteil der Parkierung.
Die Festsetzung von GFZ und GRZ gemal stadtebaulichem Entwurf in Verbindung mit den exakten
Baugrenzen stellt sicher, dass eine Uberdimensionierung der Markte nicht moglich ist. Negative
Auswirkungen auf Nachbargemeinden sind daher nicht zu erwarten.

6.2. Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet

Der andere Teil des Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte - Dienstleistungen” ist als
Kerngebiet gemal § 7 BauNVO ausgewiesen.

Dieser Gebietstypus entspricht dem fir den Ortskern typischen Nebeneinander von Handelsbetrieben,
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft (Geschaftsgebaude der Kreissparkasse und der Volksbank),
der Verwaltung (Rathaus) und der Kultur, wie sie im bisherigen und geplanten Sanierungsgebiet
vorhanden sind und auf den gesamten Geltungsbereich ausgedehnt werden sollen.



Integraler Bestandteil der Nutzungsmischung einer dérflichen Ortsmitte ist das Wohnen. Deshalb sind
auf allen Baugrundstiicken Wohnungen erlaubt und erwiinscht.

Um Konflikte zu vermeiden und den Wohnstandort nicht zu geféhrden, sollen Vergniigungsstatten und
Tankstellen auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen gemaR § 7 (2,3) BauNVO in
der Ortsmitte nicht zugelassen werden.

6.3 . MaR der baulichen Nutzung, Kerngebiet: GRZ und GFZ

Der Nutzungsart Kerngebiet entspricht die Festsetzung von Grundflaichenzahlen zwischen 0,5 und
1,0. Um die angestrebten Nutzungen zu ermoglichen, missen die privaten Grundstiicksflichen
weitgehend bebaut oder als Parkplatze genutzt werden. Ausgeglichen wird diese intensive
Flachennutzung durch groRziigige offentlich Platz- und Wegeflachen sowie den sehr geringen
Versiegelungsgrad im unmittelbar angrenzenden Gebiet des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte —
Wohnen".

Bei der Festsetzung der Geschossflachenzahlen steht der Arrondierungsgedanke und der Erhalt des
landlichen bis suburbanen Charakters Urbachs im Vordergrund. Da es sich teilweise um Rand- und
Restflachen innerhalb des Bebauungsplans Urbacher Mitte Dienstleistung handelt und da eine
Grundstiicksneuordnung in diesen Bereichen nicht mdglich erscheint, ergeben sich hieraus
unterschiedliche Geschossflachenflachenzahlen von 0,5 bis 1,4 um die typische Ortsstruktur zu
erhalten.

7. Bauformen und bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

7.1. Geschossigkeit und Dachformen

Die Hausgruppe im Siiden des Marktplatzes, ist in Anlehnung an die dort bereits bestehenden
Gebaude von Sparkasse, Apotheke und Léwen mit drei zwingend vorgeschriebenen Vollgeschossen
und Satteldachern geplant.

Der neue Gebaudekomplex auf der Nordwestseite des Marktplatzes erhalt flache oder flachgeneigte
Dacher. Der Kopfbau Richtung Hauptstrale / MiihistraRe ist mit drei Vollgeschossen geplant, die
ostlich anschlieRenden eingeschossigen Lebensmittelmérkte erhalten zum Platz hin  einen
zweigeschossigen Aufbau.

7.2. Baulinie an der nordwestlichen Platzwand

Zusammen bilden diese Gebdude eine geschlossene Platzwand, deren charakteristische leichte
Krimmung zwischen den unterschiedlichen Geb&uderichtungen von Miihistrate und Léwen-Areal
vermittelt und eine einladende Geste Richtung Marktplatz und ,Griine Lunge” bildet. Diese fiir die
Qualitat des rdumlichen Gesamtgefiiges entscheidende Bauflucht wird durch eine Baulinie gesichert.

7.3. Private Parkplatzflachen

Fur das Handels- und Dienstleistungszentrum sind private Parkplétze in groRer Zahl zu erstellen. Um
eine moglichst wirtschaftliche und nutzerfreundliche Anordnung zu gewahrleisten und zugleich die
stadtebauliche Ordnung im Gebiet aufrecht zu erhalten, sind diese zu einem einheitlichen Parkplatz
zusammengefasst und in ihrer exakten Lage im Bebauungsplan vorgegeben. Die befestigten Flachen
der Parkplatze sind mit versickerungsfahigem Pflasterbelag auszubilden und sollen lediglich 4,50 m
Tiefe erhalten. Die Restlange von 0,50 m ist als Griinflache auszubilden um den Versiegelungsgrad
weit maglichst zu reduzieren.

Einzelne Teile des Parkplatzes sind dann den verschiedenen Baugrundstiicken zugeordnet.

Die gemischten Verkehrsflachen auf dem Marktplatz und im Siidosten des Geltungsbereiches dienen
in Teilen ebenfalls der Zufahrt zu privaten Stellplatzen.



8. Griinflachen und Gewasser / Umweltvertraglichkeit

8.1. Griinplanerische MaBnahmen im Plangebiet

Sowoh! die privaten Baugrundstiicke als auch die offentlichen Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans weisen nutzungsbedingt einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Zur Abmilderung der daraus resultierenden negativen Auswirkungen sind Flachdacher mindestens
extensiv zu begrinen.

Die Parkplatzflachen werden mit einer groRen Zahl hochstdmmiger, groRkroniger Baume begriint und
verschattet.

8.2. Verldngerung der Bachverdolung und Hochwasserschutz

Um eine verkehrstechnisch saubere Einmindung der verlangerten Friedhofstralle in die Hauptstrae
zu gewahrleisten, ohne das Areal des Gasthofs Léwen funktional zu beeintrachtigen, wird das verdolte
Teilstiick des Urbachs nach Norden verlangert bis zur klinftigen Uberquerung durch die verlangerte
FriedhofstraRe. Die neu geplante Verlangerung der Bachverdolung wird auf ein hundertjahriges
Hochwasserereignis dimensioniert. Die bestehende, verbleibende Verdolung ist jedoch nur in der
Lage ein 10- bis 20- jahriges Hochwasserereignis aufzunehmen. Eine Erweiterung der Verdolung im
Bereich HauptstraBe und Bachstrafe ist mittelfristig nicht moglich. An der Schnittstelle zwischen
neuer und verbleibender Bachverdolung ist ein Quelltopf geplant.

8.3. Grunordnerische MalRnahmen im Zuge der Eingriffs- Ausgleichsregelung

Im Zuge des Verfahrens wurde fur den Bebauungsplan ,Urbacher Mitte — Dienstleistungsbereich® ein
Grinordnungsplan mit integrierter allgemeiner Vorprifung mit Datum vom 25.5.2005 / 29.8.2005
erstellt. Die darin beschriebene Malknahmen werden zum grofiten Teil im Bebauungsplan ,Urbacher
Mitte, Dienstleistungsbereich® und im Bebauungsplan ,Urbacher Mitte, Wohnen* umgesetzt.
Verschiedene AusgleichsmalRnahmen werden aufterhalb der beiden Bebauungspléane umgesetzt.

8.4 Umweltvertraglichkeitsprifung

Nach Feststellung des Landratsamtes (Stellungnahme vom 30.9.2005) ist eine Umweltvertraglich-
keitsprifung nicht notwendig.

9. Schadliche Umwelteinwirkungen

9.1 Schallimmissionen aus dem soonstigen Sondergebiet® (GroRflachige
Einzelhandelsbetriebe)

Die Gemeinde Urbach hat fir den Bereich des ,Sonstigen Sondergebiets® umfangreiche
Untersuchungen fiir die zu erwartenden Schallimmissionen erstellen lassen. Die Schallimmissionen
resultieren einesteils aus dem Anlieferbetrieb incl. der Zu- und Abfahrt der Anlieferfahrzeuge, sowie
andererseits aus dem Kundenverkehr zu den geplanten Stellplatzen.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass auf Grund der Nahe zu den bestehenden und geplanten
Wohngebieten umfangreiche Larmschutzmalnahmen ergriffen werden missen. Diese
Larmschutzmalnahmen sind im Gutachten von W&W Bauphysik vom 29.3.2005 mit Ergéanzung vom
5.10.2005, sowie Info 06-2005 und Info 07-2005, dargestellt und werden im Bebauungsplan ,Urbacher

Mitte, Dienstleistungsbereich”, sowie im angrenzenden Bebauungsplan ,Urbacher Mitte, Wohnen"

umgesetzt.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende MaRnahmen:

- Einhausung und schallabsorbierende Auskleidung des Anlieferungsbereichs.

- Keine Zufahrt fiir Anlieferfahrzeuge Uber die Griinlandstralle und Stralke ,D" (B-Plan Urbacher
Mitte, Wohnen)
Larmschutzwand entlang eines Teilbereichs der nordostlichen Grundstiicksgrenze als Bestandteil
des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte, Wohnen*

- Verschiedene aktive und passive Schallschutzmalnahmen an den Gebauden von WA 3 und WA
17, als Bestandteil des Bebauungsplans ,Urbacher Mitte, Wohnen”.

9.2 Schallimmissionen aus dem Strallenverkehr

Flr die zu erwartenden Schallimmissionen aus dem Strallenverkehr der Schorndorfer StralRe, der
Hauptstrale und der MihlstralRe wurden ebenfalls umfangreiche Untersuchungen angestellt. Diese
Untersuchungen sind im Gutachten von W&W Bauphysik vom 10.5.2005 dokumentiert. Es wurde
folgendes Ergebnis festgestellt:

In MK 1 — MK 6 werden die zulassigen Immissionsrichtwerte durch Verkehrslarm aus Schorndorfer-,
MUhl- und Hauptstralte Uberschritten. Je nach Lage und Gebdudestellung sind flir verschiedene



Hausseiten unterschiedliche Lérmpegelbereiche anzusetzen. Die betroffenen Bereiche sind im

Bebauungsplan dargestellt.

Im Bebauungsplan werden auf Grund der Empfehlungen der Gutachter folgende Festsetzungen

getroffen:

- Schlafraume sollten nach Méglichkeit auf die von der StraRe abgewandten Gebaudeseiten
orientiert sein.

- In Schlafrdumen von Wohngebiuden im Larmpegelbereich Ill, IV und V solliten grundsatzlich
schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen eingebaut werden. Zusatzlich wird empfohlen, die
Schlafrdume im Larmpegelbereich II, die nur iber Fenster zu den StraRen gellftet werden
konnen, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.

aufgestellt Stuttgart, 28.2.2006

ars Herrmann + Hornung GmbH

vom Gemeinderat am 07.03.2006 beschlossen
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