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GEMEINDE URBACH
REMS-MURR-KREIS

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 192

ywochiittenhengst*

vom 26.07.2011

1. Darlequng der Ziele und Zwecke und der wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans sowie Erfordernisse der Plandanderung bzw. —aufstellung

Im Planbereich existiert bisher kein Bebauungsplan, der Flachennutzungsplan sieht
Landwirtschaftsflache, also keine bauliche Nutzungsmdglichkeiten vor. Im nérdlichen Bereich
des Plangebiets besleht eine Firma, welche Hauser in Holzbauweise mit hohen
energetischen Standards fertigt. Am Standort ist sowohl die Fertigung als auch die
Verwaltung der Firma untergebracht. Die bestehenden Firmengebdude stammen aus dem
Zeitraum von Ende der 19580-er bis in die 1990-er Jahre. Mun mdchte die Firma
insbesondere ihre Produktionsflichen erweitern. Um dies planungsrechtlich abzusichern,
eine Perspeklive flr die Zukunft festzusetzen und eine stidtebauliche Gestaltung
vorzugeben, soll nun der Bebauungsplan aufgestellt werden. Weiterhin sollen fiir die
Eingriffe in die Nalur entsprechende AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet festgelegt und die
verkehrliche Anbindung sowie die notwendige Parkierungsméglichkeiten fiir die Mitarbeiter
und Kunden der Firma geregelt werden. Im Jahr 2010 wurde der Bebauungsplan "Ebene -
Anderung Kunstrasenplatz" aufgestellt um die Grundlage zum Bau von Sportanlagen etwas
ostlich vom Plangebiet zu schaffen. In diesem Bebauungsplan wurde insbesondere auch die
Strafle "Linsenbergweg" so geplant, dass diese fir die kiinftige Erschliefung des
gewerblichen Areals im Schittenhengst geeignet ist. Zudem wurde am Rand des
Sportgeldndes in Richtung des Plangebiets ein Lirmschutzwall angelegt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt vollstdndig in der Gemarkung Oberurbach und umfasst alle
Grundsticke, die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gestrichelt umrandet sind. Es
wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die siidliche Grenze von Flst. 2292 (Weg)

- im Westen durch die &stlichen Grenzen der Fiste. 2299/1 (Weg) und 2438

- im Suc-Osten durch die Wegflurstiicke 2343 und 2970 (Linsenbergweg)

Im sUdlichen Planbereich ist der Linsenbergweg teilweise sowie die nérdlich angrenzenden
Kopfe der landwirtschaftlichen Fléchen in das Plangebiet einbezogen um den Anschluss an
die im Bebauungsplan "Ebene - Anderung Kunstrasenplatz' fesigesetzte Stralle zu
gewidhrleistan.

Die Gesamtfléche des Plangebiets betrégt 1,152 ha

davon Gewerbegebiet (GE) 56,4 ar
davon Verkehrsflache 24,0 ar
davon &ffentliche Flache 12,5 ar
davon private Flache 11,5 ar
davon Griin- und Ausgleichsflache 348 ar
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3. Bauliche und sonstige Nutzungen des Plangebietes

Art und Mal} der baulichen Nutzung ergeben sich aus den zeichnerischen und aus den
textlichen Festsetzungen dss vorliegenden Bebauungsplans einschliellich Ortlicher
Bauvorschrift. Entsprechand der vorhandenan Nutzung ist fur den Uberbaubaren Bereich als
Art der baulichan Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im siddstlichen Planbereich ist
gine Flache zur Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Dachwassers vorgesehen.
Im Ubrigen ist neben den Verkehrsflachen eine private Grinfliche als Streuobstwiese
ausgewiesen. Um einerseits die gewunschie Mutzbarkeit der kinfligen Gebdude zu
ermoglichen und andrerseits das Gebdudeausmall auf das Notwendige zu beschranken
werden die First- und Traufhéhen beschrankt. Die Dachformen werden als Flach-, Pult- oder
Satteldach mit flachen MNeigungen von max. 15 * zugelassen. Es ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt mit einer Langenbegrenzung auf 60 m. Die Festsetzungen zur
Dachdeckung, Farbgebung und dulerer Gestaltung sollen ebenfalls dazu diesen, dass die
Gebidude im Landschaftsbild méglichst wenig stirend wirken.

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

4.1. Eigentumsverhéitnisse: Die von der Planaufstellung betroffenen Grundstiicke befinden
sich grofteils im Eigentum des Firmeninhabers, einzelne Flache gehtren Privatpersonen.
Die im Plangebiet gelegenen Wege stehen im &ffentlichen Eigentum der Gemeinde Urbach.

4.2. Planungsrecht. Im Planbereich gibt es bisher keinen Bebauungsplan, welcher durch den
vorliegenden  Bebauungsplan ganz oder teilweise aufgehoben wirde. Der
Flachennutzungsplan setzt Flache fir die Landwirtschaft fest.

5. Umweltbericht mit Griinordnungsplan

Der Grunordnungsplan des Blros LandschaftsGkologie und Planung enthalt innerhalb des
Plangebiets Pflanzgebote und Pflanzbindungen fir Laub- und Obstb&ume sowie Straucher
und Kletterpflanzen, Extensivierung von Griinland, Ansaat von Grinland und die Anlage
gines Tumpels. Diese wurden als Fastsetzungen in den Bebauungsplan dbernammen.

6. Immissionsschutz

Im Jahr 2006 erstellte das Blros WE&W Bauphysik einen Untersuchungsbericht zur
Schallimmissionen flir eine geplante Erweiterung des Belriebs. Dabei wurde insbesondere
die Auswirkung auf das im FNP als kinftige Wohnbauflache ausgewiesene Gebiet zwischen
dem jetzigen Bebauungsrand und dem jetzigen Bebauungsplangebiet untersucht. Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Belrieb die zuldssigen Grenzwerte
bezogen auf ein allgemeines Wohngebiet eingehaltan werden. Damit wird ein kinftiges
Wohnbaugebiet nicht besintrachligt.
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RECHTSGRUNDLAGE DER FESTSETZUNGEN

BauGBb
BauNVC

PlanzV
LEO

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBL. | S. 1509)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980
(BGBI. | S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1980 i. V. mit
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenvercrdnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).
Landesbauordnung flr Baden-Wdirttemberg in der Fassung vom (8.08.1995
(GBIl. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 416)

BNatSchG  Bundesnaturschutzgeselz in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009

(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012
(BGEBI. 1.5. 148).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes werden folgende
Feslsetzungen getroffen.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVQ)

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
GE 1 - Gewerbegeabiet (§ 8 BauNVvO)
Zulassig sind bauliche Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO:
» Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche
Betriebe;
e Biiro- und Verwaltungsgsbaude
Ausnahmsweize zulassig sind Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:
« Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersanen sowis fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebelrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
allerdings max. 1 Wohneinheit.
Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 und nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
sind gemaft § 1 Abs. § BauNVO nicht zulassig:
» Geschaftsgebdude (§ 8 Abs, 2 Nr. 2 BauNVO)
« Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
« Anlagen fir sportliche Zwecke ( § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
= Anlagen fur kirchliche, kullurelle, soziale und gesundheitliche Zwecks
(§ 8 Abs. 3 Nr, 2 BauNVD)
s Vergnugungsstatien (§ 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVQO)
» Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentran.
MaR der baulichen Nutzung ( §9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die Geb&udehéhen (GBH) der Hauptgebdude werden als Hochstman,
gemessan von der im Lageplan eingetragenen Bezugshche (BZH) festgesetzt.
Je nach Planeinschrieb bedeuten:

FiH = Firsthéhe max. 2,50 m
PD 1 = Pultdach hiichste Seite max, 6,00 m
PD 2 = Pultdach hiichste Seite max. 9,50 m
FD = Flachdach Oberkante Attika max. 9,00 m
TH = Traufhche ist der Schnittpunkt

Aulenwand mit der Dachhaut max. 850 m
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVQ)

s] = offens Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVQ)
a = abweichende Bauweise

offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO,

jedoch mit Langenbegrenzung von max. 60,0 m.

Garagen und Stellplatze (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und uberdachte Stellplitze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflache zuldssig. Offene Stellpldtze sind nur auf den hierfir
ausgewiesenen Bauflichen oder innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksfliiche
Zulassig,

Griinflachen (59 Abs. 1 Abs. 15 BauGB)

1.5.1 Offentliche Griinflache:
Die offentliche Griinflache (Verkehrsgriin) ist naturnah zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten.

1.5.2 Privale Grinflache:
Auf der ausgewiesenen privaten Griinfliche ist gemaR dem
Grunordnungsplan die derzeitige Fettwiesennutzung zu erhalten und
dauerhaft extensiv zu pflegen. Die bestehende grasreiche
Ruderalvegetation ist dauerhaft in eine Fettwiese umzuwandeln. Die im
Grinordnungsplan festgesetzten Malinahmen sind durchzuflihren. Die
Flache darf nicht als Lager- oder Stellplatzfliche genutzt und weder
versiegelt noch Uberbaut werden.

Fldchen oder Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege (§2 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die ausgewieseng \ersickerungsmulde dient der Rickhaltung bzw. der
Regelung des Abflusses vom Niederschlagswasser der Dachflachen. Innerhalb
der Mulde ist ein Dauerstau zur Ausbildung eines Tiimpels herzustellen. An den
Réndern ist eine aufkommende standorigerecht Vegetation (z.B. Réhricht,
Seggen- und Binsen- bestande) zu dulden.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.7.1 In den zeichnerisch dargestellten Bereichen sind standort- gerechte
Laubbdume (Baumsymbol mit Bezeichnung 1) und Obstbdume
(Baumsymbol mit Bezeichnung 2) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgéngige Baume sind zu ersetzen. Die Standorte kénnen verschoben
werden sofern die urspringliche Gestaltungsidee erhalten bleibt.

1.7.2 In den zeichnerisch dargestellten Bereichen sind standort- gerechte
Straucher zu pflanzen und dauerhafl als Heckenzaun (z.B. Hainbuche)
bzw. als Feldhecke zu unterhalten. Entsprechend sind Kletterpflanzen zu
pflanzen und zu unterhalten, abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

1.7.2 Auf den Grinordnungsplan und insbasondere die Pflanzliste wird
verwiesenean.

Bindung flr Erhaltung von Bdumen {§ 9 Abs. 1 Nr. 25k BauGB)

1.8.1 Die zeichnerisch dargesteliten Laub- und Obstbdume sind zu erhalten
und dauerhaft zu pflegen. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.

1.8.2 Der zeichnerisch dargestellte Heckenzaun sowie der mit Kletterpflanzen
bewachsene Zaun ist zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Abgangige
Fflanzen sind zu ersetzen.
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2.1

2.2

2.3
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs.4 BauGB und § 74 Abs.1 und 7 LBO)

Dachgestaltung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

2.1.1 Dachform: Hauptgebaude als Sattel-, Pult- oder Flachd&cher

2.1.2 Dachneigung: 0°-15°

2.1.3 Dachdeckung: Zur Dachdeckung sind nur Materialien in roten bis braunen und
schwarzen Farbténen zuldssig. Solarkollektoren oder -zellen
sind zulassig.

2.1.4 Dachaufbauten: Sind nicht zulassig.

Farbgebung und dufere Gestaltung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Aulenwandflachen sind in traditionell orts- und regicnaltypischen Materialien wie
z. B. Putzflachen, Natursandstein oder Holz auszufuhren. Stark glanzende und
reflektierende  Materialien  sind unzuldssig.  Ausgenommen  sind
Wandsolarkollektoran oder -zellen und Fensterflichen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Grundstiicke, Einfriedigungen und Stellplitze

2.3.1 Als Einfriedigungen sind Laubhecken und senkrechie Eisenstabzaune bis
maximal 2,00 m zulassig.

2.3.2 Stellplatzflachen sind mit  wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
Rasengitlersteines, Schotterrasen) herzustellen.

Freileitungen (§ 74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen einschliefilich Freileitungen der
Telekommunikationstechnik sind nicht zulassig.

3. HINWEISE
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3.2

3.3

3.4

3.5

Werden bei Erdbewsgungen Untergrundverunreinigungen oder Hinweise auf bisher unbekannle Altlasten
festgestellt, so ist das dem Landratsamt Geschafisbereich Umweltschutz, Fachbereich Boden- und
Grundwasserschutz sowie dem Geschaftsbersich Gesundheil mitzuteilen. Siehe auch Hinweisblatt
JBodenschutz bei Baumalnahmen” des Landratsamtes. Dessen Inhalte sind zu beachlen.

Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehirde zu
benachrichtigen. Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer Baumalinahme bedarf unabhangig von Menge
und Daver der Zustimmung der untersn Wasserbehorde. Ein Wassemechtsverfahren kann erforderich
werden,

Beim Volizug der Planung konnen bisher unbekannte Funde enlceckt werden. Diese sind unverziglich einer
Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des vierlen Werklages nach der Anzeige in unveranderem Zustand zu erhalten, sofern nicht das
Landratsamt Rems-Murr-Kreis als Denkmalschutzbehorde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 DSchG).

Wasserschutzzene

Der Geltungsbereich liegt in dem Wasserschutzgebiet Zone Il A Trinkwasserfassung Brunnen Roflwasen ||
und Altlachen der Stadt Schorndorf und Wasserversorgungsgenossenschaft Hegnauhof. Cas Merkblatt
JBauen im Wasserschutzgebiel Zone [|I* des Landratsamt Rems-Murr-Kreis ist zu beachten.

Auf die Hinweise im Grinordnungsplan wird verwiesen. Die im Umweltbericht des Buros
Landschaftsékologie und Planung enthallenen Mabnahmen M 1 bis M & sind keine Vorschiage sondem
verbindlich umzusetzende bzw. einzuhaltende Vorgaben. Dies gilt insbesondere fir die MaBnahme M3
(Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen) und M 4  (Baufeldraumung aulferhalb  der
Vegetationszail)."
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