GEMEINDE URBACH
REMS-MURR-KREIS

i

1.1.

BEGRUNDUNG und UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan Nr. 189

,Gartenstrale 1
RECHTSVERBINDLICHE FASSUNG vom 25.07.2008

Darlegung der Ziele und Zwecke und der wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans
Erfordernisse der Planaufstellung

Im Jahr 1683 wurde der Bebauungsplan fiir den Bereich Halderlinweg/Gartenstralie im Bereich der
Grundstiicke FISt. 319 und 320 an der Gartenstrafle so geéndert, dass .nach Aufiésung der
vorhandenen Gartnerei die in diesem Areal gelegene Flache zum Bau eines Wohn- und
Geschaftshauses herangezogen werden konnte. Damit scllte aufgrund der Entwicklungsplanung der
Gemeinde Urbach aus dem Jahr 1881 die Idee einer verbindenden Achse zwischen den historisch
gewachsenen Versorgungszentren umgesetzt werden, indem im Bereich der sudlichen Miihlstrale und
der gesamten Gartenstraie Wohn- und Geschéftsgebdude errichtel werden.” (Zitat aus der
Begrandung). Die entsprechende Bebauungsplandnderung wurde im Jahr 1983 rechtsverbindlich, an
der Mischgebietsfestsetzung aus dem urspringlichen Bebauungsplan wurde seinerzeit nichts gedndert,
zusitzlich wurde in Héhe der Einmindung der Jahnstrafle in die Gartenstrale eine Bushaltestelle
festgeselzt.

Mittlerweile ist nicht mehr beabsichtigt eine Dienstleistungsachse zwischen den Ortskernen Urbach-
MNord und Urbach-Siid zu schaffen, so dass aus stidtebaulicher Sicht und unter Berlicksichligung der
{iberwiegenden Wohnnulzung im Quartier zwischen der Gartenstrafte und dem Halderlinweg an der
hisherigen Planung nicht festgehalten werden muss.

Im Rahmen einer Bauvaranfrage war zu prifen, ob die Emichlung eines Sechsfamilienhauses mit
Tiefgarage und oberirdischen Stellpldtzen auf der ehemaligen Gartnereifliche dhnlich der in den letzten
Janren entstandenen Bebauung auf dem Grundstick Gartensir. 46 maglich ist. Der Technische
Ausschuss hat am 14.03.2006 dem Gemeinderat empfohlen, den bisherigen Bebauungsplan zu andern
und ein allgemeines Wohngebiel festzusetzen und auf die bisher vorgesehene Bushallestele auf dem
Baugrundstiick zu verzichten. Eine Rickfrage beim Landratsamt im Vorfeld hatte ergeben, dass im
Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans, der fiir zwei Grundstlcke (Gartenstr. 48 und 52 bzw.
52/1) galt und dort ein Mischgebiet festsetzt , der Neubau eines Wohngebdudes nicht
genehmigungsfahig ist, da somit das Ziel des Bebauungsplans einer MNutzungsmischung zwischen
Wohnung und Gewerbe unterlaufen werde. Deshalb ist der bisherige Bebauungsplan zu andern. Eine
weitere Notwendigkeit zur Anderung ergibt sich aus der Aufhebung der im Bebauungsplan
festgesetzten aber bisher nicht verwirklichlen Bushaltestelle. Nachdem aktuell Bushallesiellen selbst an
stark befahrenen Kreisstraflen (zB. Miihistrale) chne separate Haltebuchten angelegt werden, ist
diese Festsetzung aus Sicht der Gemeindeverwaltung hinféllig, denn selbst wenn zu einem spateren

Zeitpunkt Buslinien in der Gartenstrafte verkehren, kénnte die Haltestelle auf der Fahrbahn eingerichiet
werden,

Das aktuelle Bebauungsplanverfahren schreibt nun auf dem Grundstuck Gartenstr. 52 bzw. 5211
hinsichtlich Art und Mal der Bebauung den Bestand (Doppelhaus, Garagen) fest. Aus Mischgebiet
wurde Waohngebiet, die Geschossigkeit wurde von |+1 D in Il gedndert, erganzend wurden Trauf- und
Firsthéhen festgesetzt um sicherzustellen, dass das zweite Voligeschoss im Dachgeschoss errichtet
wird. Die bisherigen ausschlieBlich mit Garagen uberbaubaren Grundsticksflachen wurden
aufgehoben und an den vorhandenen Garagen neu ausgewiesen.

Vom bisherigen Grundstick Gartenstr. 48 liegl eine Teilflache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans, die die Bezeichnung Gartenstr. 50 erhalt. Der Bebauungsplan sieht ein
Mehrfamilienhaus mit 3 Vollgeschossen vor, Erdgeschossfuliboden-, Trauf- und Firsthdhen sind
cefiniert, aufterdem Flachen fir Stellplétze und fiir die Tiefgarage.
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1.2. Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung/ Flichennutzungsplan
Im 1995 genehmigten gemeinsamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes

Pluderhausen-Urbach ist der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes als gemischte
Bauflache dargestellt. Damit weicht der Bebauungsplan aufgrund der Festsetzung eines Wohngebiets
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Die ‘erbandsversammiung hat am 25.04.2006
ginen entsprechenden Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.

1.3. bergeordnete Planungen und Einordnung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Ubergecrdnete Planabsichten und Planziele (z.B. Regicnalplan, Landasentwicklungsplan) sind durch
vorliegende Bauleitplanung nicht tangiert.

1.4. Raumlicher Geltungsbereich
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1.5. Bauliche und sonstige Nutzungen des Plangebietes
Art und MaR der baulichen Nutzung ergeben sich aus den zeichnerischen und den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschrift.

1.6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

161 Eigentumsverhalinisse: Die von der Planaufsteliung betroffenen Baugrundsticke befinden sich in
Privateigentum.

16.2. Planungsrecht Mit Inkraftireten des Bebauungsplans Nr. 188 Gartenstraliel’ wird der Bebauungsplan
Nr. 4 ,Anderung Silcherweg, neu Holderlinweg" geandert.

1.7. Begriindung fiir die im Texiteil des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschrift
getroffenen Festsetzungen
Die textlichen Festsetzungen crientieren sich am Bestand bzw. an einer bereits vorgelegten Planung.
Bei der Gebietsart wird an der bisherigen Festsetzung ,Mischgebiet (MI)* nicht mehr festgehalten und
stattdessen unter Bericksichtigung des Umgebungscharakters ein ,aligemeines \Wohngebiet (WAJ
festgesetzt. In den Textteil wurden aufgenommen Festsetzungen zur Minimierung wasserdurchlassig
versiegelter Flachen, zur Anpfianzung von Laubbdumen und zur Begriinung flacher bzw. flach
geneigter Pultdacher.

1.8. MaBRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
Malnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung sind nicht erforderlich.




Birgermaisteramt Urbach
Seile 3 der Begrindung zum
Bebauungsglan 189

2,

2.1

2.2

Umweltbericht

Einleitung mit folgenden Angaben:

a) Kurzdarstellung des Inhalts und dar wichtigsten Ziele des Bauleiiplans, ainschliediich der Beschraibung der
Festsalzungen des Plans mit Angaben dber Slandorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
der gepianten Vorhaben

Der Bebauungsplan dient dazu, die B aumdglichkeiten au f dem G rundstiick G artenstr. 50 neu z u
definieren. Auf dem Grundstick Gartenstralie 52 und 52/1 wurde das Baufenster aus dem bisherigen
Bebauungsplan entnommen, die Garagenbaufenster wurden entsprechend den bestehenden Garagen
definiert. Zusétzliche Baumdglichkeiten entstehen nicht. Im gesamien Geltungsbereich wird die
Gebietsart der vorhandenen und der geplanten Nutzung angepasst, indem statt einem Mischgebiet ein
aligemeines Wohngebiet feslgesetzl wird. Auf dem Grundstick Gartenstralte 50 ermoglicht der
Bebauungsplan die Errichtung eines Sechsfamilienhauses mit Tiefgarage analog zum
Nachbargrundstick Gartenstr. 46. Auf dem Mehrfamilienhausgrundstick befand sich bisher eine
Géarinerei, das im bisherigen Bebauungsplan enthaltene Baufenster war fir die geplante Bebauung
unglinstig. Die mit Wohngeb&uden iiberbaubare Flache betragt 491 m?, Garagenbauflache 82 m?,
Tiefgaragenfidche, soweit nicht in der Gebaudefldche 108 m?, Slellplatzfidche 50 m?.

5] Darstellung der in einschidaigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschulzes, die
fiir den Bauleiiplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung berlicksichligh wurden.

Dem Ziel, dass mit Grund und Beden sparsam umgegangen werden muss, wird gerade dadurch
Rechnung getragen, dass innerdriliche Bebauungsmoglichkeiten genutzt werden, was eine
innerériliche Nachverdichtung erméglicht. Die Festsetzungen (ber die Wasserdurchlassigkeit von
Stellplatzen tragen zu einer Verringerung der Bodenversiegelung bei. Die Festselzungen zur
Begriinung von Flachdéchern dienen einem teilweisen Ausgleich unvermeidbarer Versiegelungen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach §?2

Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden. mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschidgigen Aspekie dss derzeitigen Umwelizustands, einschiieBlich der
Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinfluss! werden,

b) Progrose Uber die Entwicklung des Umweltzuslands bel Durchfihrung der Planung und  bei
Nichtdurehfiibrung der Planung,

¢) geplanfen Mafinahmen zur Vermeidung, Veringerung und zum Ausgleich der nachteligen Auswirkungen
und

d) in Betracht kommeanden anderweltigen Planungsmdglichkeiten, wobel die Ziele und der raumiiche
Geltungsbersich des Bauleitplans zu berlcksichtigen sind (entfaik).

Das Plangebiet, das mitten im Ort und schon bisher im Geltungsbereich eines gqualifizierten

Bebauungsplans liegt, ist weitgehend bebaut, nach Aufgabe der Gartnerei ergibt sich die Moglichkeil

fiir einen Geschosswohnungsbau in Forlsetzung der Bebauung auf den Grundstiicken Gartenstr. 46

und 36.

- Erhebliche Beeinflussungen fir: Tiere. Pflanzen, Beden, Wasser, Luft, Klima einschliefilich
Wirkungsgeflige zwischen diesen Umweltbelangen, sowie Landschaft und biclogische Vielfalt sind
nicht zu ervarten,

- FFH- und Vegelschulzgebiete befinden sind weder im Gellungsbereich des Bebauungsplans, noch
in der ndheren Umgebung.

- Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, die Bevblkerung
insgesamt, Kulturglter und sonstige Sachgiiter sind nichl zu erwarten.

- Emissiornen werden durch Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme
vermieden, was einen sachgerechten Umgang mil Abféllen und Abwassern gewahrieistel.

- Der Bebauungsplan schliieft die Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente
Energienutzung nicht aus.

- Durch die Lage des Flangebiets innerhalb der bebauten Orislage sind Darstellungen in
Landschaftspléanen und sonstigen Flanen nicht beeintrachtigt.
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2.3.

zusatzliche Angaben:
a) Beschrelbung der wichtigsten Merkmale der verwendeten lechnischen Verfahren bei der Umwelivifung

sowie Hinweise aul Schwierigkeilen, dis bei der Zusammenstellung der Angaben aufgefreten sind, zum
Beispiel technische Lilcken oder fahlende Kenntnisse,

b} Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchftihrung
tes Bauleltplans auf die Umwelt und

c) allgemein varstdndliche Zusammenfassung der erfarderlichen Angaben.
Im Rahmen der Baukontrollen durch die Baurechtsbehdrde wird Oberprift, ob die

Begrinungsmalnazhmen, Pflanzgebote wund die  Festsetzungen zur  Minimierung  der
Fl&dchenversiegelung eingehallen sind.




