Gemeinde Urbach
Rems-Murr-Kreis

Begriindung
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"auf der Au Teilbereich I a" iInn:ud-ﬂa:nschu:h—ﬂtrsﬂc}

gem. § 9 Abs. B BauGB.

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

1.1 Verbemerkung:

pDer bisher rechtskriftige Bebauungsplan "Auf der Au" als nicht qualifi-
zierter Plan bildet lediglich ein wenig differenziertes und allgemelin
gehaltenes Raster miglicher baulicher Aktivitdten im Baugebiet. Ange-
sichts der GréBe und Komplexiti&t des Planareals kann aufgrund des
vorhandenen Bebauungsplanes eine geordnete bauliche Entwicklung mit
gewerblicher Nutzung nicht erwartet werden, da mafgebliche Grundlagen
stidtebaulicher Ordnung (Erschliefung, stddtebauliche Gliederung, Ver-
und Entsorgung, Grilnordnung, bauliche Verdichtung) bisher wvollkommen
undefiniert geblieben sind.

Hierzu kommt eine heterogene Interessenlage der Grundstiickseigentiimer .
purch die Stillegung eines mafgeblich das Plangebiet tangierenden
Betriebea sind nicht nur Besitzinderungen, sondern auch Verdnderungen
in der Nutzung und Verwertung der unbebauten Liegenschaften zu erwar-
ten. Andererseits bestehen sehr unterschiedliche Bediirfnisse in der
Grundstiicksentwicklung unter den Eigentiimern, die von baulicher Verwer-
tung bis Beibehaltung des "Status quo" reichen.

Diese Situation hat die Gemeinde veranlaBt, daB bisher global in einem
plan erfaBte Gebiet in sechs Teilgebiete aufzuteilen, wobei fiir vier
Quartierbereiche (I a, I b, I ¢, II a) ein Planinderungsverfahren
eingeleitet wurde und fiir zwel Quartierbereiche (II b und II c) die
aufhebung der Rechtskraft des Bebauungsplanes beabeichtigt ist.

Nachfolgende Begriindung bezieht sich ausschlieBlich auf die fiir eine
Plandnderung aufzustellende Bebauungspline
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Die Erfordernisse der Planaufstellung ergeben sich somit aus folgenden
Gesichtepunkten:

Erweiterte OQualifizierung der baulichen Nutzung durch detailliexte
Festsetzung wvon Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Festlegungen,
um wichtigen Anforderungen der Natur-, Umwelt- und Nachbarschutz Rech-
nung zu tragen.

Sicherung der vorhandenen baulichen Anlagen und Feptschreibung zukiinf-
tig méglicher gewerblicher Aktivitidten.

Ausweisung eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes, das der Funkti-
on und Lage dieses Gebietes unter Beriicksichtigung von nachbarschiitzen—
den Aspekten ebenso gerecht wird wie dem derzeitigen Bedarf an Geldnde
zur Gewerbeansiedlung;

Durch die Bufstellung von gualifizierten Bebauungspldnen wird sicherge-—
stellt, daB die an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnhduser nicht
einer iibermiBigen Schallimmission durch gewerbliche Anlagen oder des
Fahrverkehrs ausgesetzt werden. Dariiber hinaus soll sichergestellt
werden, daB eich in diesem Gewerbegebiet keine umweltgefdhrdenden
Firmen ansiedeln.

Des weiteren wird ee fiir stddtebaulich erforderlich gehalte durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten und bestimmten Gebiudehihen sowie Sattel-
dichern zu gewBhrleisten, daB sich die Bebauung weitgehend harmonisch
in das Landschaftsbild einer Talauenlage einfiigt und der Landschafts-—
verbrauch unter Beriicksichtigung sonstiger stidtebaulicher Aspekte auf
das MindestmaB beschrinkt wird. Aber die Schaffung eines miglichst
positiven Kleinklimas und eines "griinen" Wohn- und Arbeitsumfeldes sind
stidtebauliche Zielpunkte der Planung. Hierzu dienen insbesondere die
Festsetzungen einer Orterandbegriinung und der Pflicht zur Begriinung
Flachdacher.

Die hierdurch verfolgten Aspekte bedeuten f£fiir die betroffenen Grund-
gtiicke eine Einschrinkung, die unter dem Gesichtspunkt der Sozialbin-
dung von den Eigentiimern zu akzeptieren sind. Schliefilich stellen die
Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhidltnissen, die Sicherung
einer menschenwiirdigen Umwelt und der Schutz der natiirlichen Lebens—
grundlagen gegeniiber den privaten Interessen ein im Rahmen der Abwigung
héher einzustufendes Rechtsgut dar.

Mit der Bebauungsplanidnderung und der Aufteilung des Plangebietes in
Teilbereiche werden die in dem bisher rechtskriftigen Plan verankerte
Grundlagen zur Bebauung aufgegriffen, teilweise wveridindert, weliter
ausgeformt und im Detall niher festgeschrieben.
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11.lbereinstimmung mit der vorbereiteten Bauleitplanung:

III.

1.

(§ B Abs. 2 Satz 1 BauGB)

In dem 1986 genehmigten gemeinsamen Flichennutzungsplan der Gemeainden
Pliiderhausen und Urbach ist die iiberplante Fliche als "gewerbliche
Baufliche" ausgewiesen.

Der fiir den Grundstiicksbereich derzeit noch rechtsgiiltige Bebauungsplan
gieht fiir den Gesamtbereich "reines Gewerbegebiet" nach § 8 BauNVD vor.

Nachdem das nunmehr in den wvier Teilbereichen uniiberplante Gebiet
bereits bisher Bestandteil einer rechtskridftigen Bauleitplanung war,
handelt es sich hier weniger um eine Neuplanung, sondern lediglich um
eine Planungsfortschreibung zur Verbesserung der Qualitdt der gukiinfti-
gen baulichen Entwicklung.

Die Fastlegung zur Art und MaB der baulichen Nutzung, sowie die im
Textteil neu aufgenommenen bauordnungsrechtlichen Bestimmungen scllen
gewdhrleisten, daB die vorgesehene Neubebauung sich einerseits an der
bereits in der Umgebung vorhandenen Bausubstanz orientiert, anderer—
seits sich aber auch in das stddtebauliche Gesamtbild des Quartiers
einfiigt und eine Beeintrichtigung der benachbarten Wohnbebauung durch
die Ansiedlung st&render Gewerbebetriebe verhindert wird. Hierdurch
wird also der Festsetzung im gemeinsamen Fl3chennutzungsplan der Ge-—
meinde Pliiderhausen und Urbach als gewerbliche Baufldche nicht widerge-
sprochen, sondern es findet lediglich eine weitere Qualifizierung des
erfaften Gebietes statt.

fibergeordnete Planungen und Einordnungen der Ziele der Raumordnung und

Landesplanung
{(§ 1 Aba. 4 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im siidbstlichen Randbereich des Ortskernes
von Urbach-siid.

Ziele und Grundsitze iibergeordneter Planung werden durch die Bebauungs-—
plandnderung nicht tangiert.

Rdumlicher Geltungsbereich und Fldchenangaben zum Bebauungsplan

Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet insgesamt wird wie folgt begrenzt:

a) Im Norden durch die Australe

b) im Osten durch die westlichen Grundstiickegrenzen der Flurstiicke
964, 956, 1050 und einer Teilflidche

von Flurstiickenummer 958

¢) im Siiden durch die Eisenbahnlinie und die nérdliche Grundstiicks-
grenze der Flurstiicke 964, 956

d] im Westen durch die Konrad-Hornschuch-Strale
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2.

3.

3.2

_4.-.
Der Teilbereich IA wird wie folgt abgerenzt:
im Norden durch die RAustrale
im Siiden durch die stidliche Grundstiickesgrenze der WiesenstraBe im
Westen durch die Konrad-Hornschuch-StraBe

im Osten durch die westlichen Grundstiicksgrenzen des Flurstiicks
1040

Fléchengehalt des Planungsgebietsa

a) Teilbereich I a:

Plangeblet gesamt 1,25 ha = 100 &
— Bauflichenmischgebiet 1,05 ha = 84 %
- Verkehrsfldchen 0,18 ha = 14 %

—— davon StraBen und Gehwegen 16,70 Ar
—— Verkehrsgriin 1,70 Ar
- Wasserfliche (Maierbach) 0,02 ha = 2 %

Charakteristik der Planungsfliéichen:
Allgemeine Beschreibung:

Mit dem Bebauungsplan wird angestrebt, die in den Teilabschnitten
erfaften Flichen einer gestalteten gewerblichen Nutzung zuzufiihren, so
daR sich diese an die bereits vorhandene Bebauung anfiigt. Die Flichen
in den Planguartieren I a, II a II b und I ¢ scllen einer kleinparzel-
lierten Gewerbesiedlung fiir mittelstindige Betriebe, ohne umweltgefdhr-—
dete Produktionsbereiche gewidmet werden. Der slidwestliche Teilbereich
I b soll einer komplexeren Bebauung zugefilhrt werden, nachdem diese
Fliche sich bislang durch ein groBes Unternehmen genutzt wurde und
damit als Gewerbebrache einer Verwendung entgegensieht.

Planungsiiberlegungen zu Planbereich I a (Ronrad-Hornschuch-StraBe):

Dieser Teilabschnitt erfafit die Flidchen des bestehenden Autchauses
Elsner sowie die Wohngebdude an der Konrad-Hornschuch-Str. 43 und der
Austr. 4 und 6. Das Gebiet soll kiinftig unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Bebauung durch Wohngebliude und nicht stérende Gewerbegebdu-
de als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,5 ausgewiesen werden.

Durch diese Festsetzung soll dieses Planguartier als "Pufferzone"
verstanden werden, szwischen der im Westen und Norden anschlieBenden
Nutzung mit wesentlichen Wohnanteilen und der auf dem Gebiet "Auf"
vorgesehenen gewerbliche Nutzung. Durch die Nihe zum Ortskern und damit
auch aufgrund der Zentralitdt des Quartierbereiches hat eine "Mischnut-
zung Wohnen/nicht stfrendes Gewerbe" eine sinnvolle Staffelung zwischen
ortszentraler Nutzung und gewerblicher Nutzung darzustellen.

OSAUNED. 003/BAULEIT
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Bauliche und sonstige Nutzung des Plangebietes
(§ 9 Abs. 1 u. 2 BauGB)

Hinesichtlich der Art und des MaB der baulichen Nutzung in den jeweili-
gen Teilbereich wird auf die zeichnerische Darstellung im Lageplan das
Vermessungsbiiro Grof vom 25.07.1990/01.03.1993 verwiesen.

VerkehreerschlieBungs

Der verkehrsmiBige HauptanechluB des Planungsquartiers erfolgt iiber die
bereite ausgebaute Konrad-Hornschuch-Strafe, sowie die =zum Ausbau
vorgesehene Austrafe, WiesenstraBe und der projektierten Steinbeisst-
raBe gwischen der K 1880 und dem Bahnhof Urbach.

Im einzelnen wird die Verkehrserschliefung wie folgt begriindet:

Die ErschlieBung erfolgt ilber die Konrad-Hornschuch-StrafBe, von wo aus
die AustraBe im ndrdlichen Bereich und die WiesenstraBe im siidlichen
Bereich angebunden werden.

Der Einmiindungsbereich AustraBe in die Xonrad-Hornschuch-StraBe ist
bereits endgiiltig hergestellt. Der Restbereich der BAustrafle wird mit
einer 5,50 m StraBe und einem 2,50 m breiten Gehweg auf der nrdlichen
Seite der Strafle zur Verwendung als gemeinsamer Geh— und Radweg ausge-
filhrt. Die Wiesenstrafe wird mit einer 6,00 m breiten Strafen und einem
2,50 m breiten Gehweg auf der nérdlichen Seite der Strale zur Verwen-
dung als gemeinsamer Geh— und Radweg ausgefilhrt.

Es ist wvorgesehen, den Verkehr insbesondere wvon auBerhalb Urbachs im
Rahmen der Verkehrslenkung iiber die Schorndorfer Strafe und den Neumiih-
lenweg in den Planbereich zu leiten.

Versorgungseinrichtungen (§ 8 u. 9 BauGB)

1.

2,

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Ausbau des Ortlichen Leitungsnetzes
des Versorgungsbereiches WNiederzone Urbach-5iid. In den &ffentlichen
Strafenraum werden Leitungen eingelegt, welche zur Herstellung eines
Ringsystemes an die worhandene Leitungen DN 100 in der FKonrad-Horns-
chuch—-Strae, DN 70 im Kleinen Feldle und DN 100 im Quellenweg ange-
schlossen werden. Das Verlegen der Leitungen erfolgt sukzessive mit dem
jeweiligen StraBenausbau.

Entwlsserung:

Die Entwdsserung der Planbereiche ist im allgemeinen Kanalisationsplan
der Gemeinde unter EWG-H vorgesehen. Die Entwisserung erfolgt iiber die
vorhandena Leitung DN 1100 bzw. DN 1200 in der AustraBe und iiber das
vorhandene Leitungssystem DN 500 in der Konrad-Hornschuch-Strafe sowie
iiber das vorhandene interne Leitungesystem des Areals Hornschuch. Im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Wiesenstralfe wird dort eine neue Ent-

OSKUNED. 0053/BAULEIT
Stand: 30.03.1952



Begriindung Auf der Au, Tellbersdch I A, Fonrad-Ecrnachuch-Strabe

VIII

wisserungsleitung eingelegt, welche iiber ¥onrad-Hornschuch—Strafle und
Neumiihlenweg sowie weiterfilhrend entlang des Urbachs zum projektierten
®iiB-H 2 abgeleitet werden soll. Nach vollstindiger Erschliefung des
Gebietes sind die vorhandenen weiterfiihrenden Leitungen in Konrad-
Hornschuch-StraBe und Neumiihlenweg gem. AKP anzupassen. Fiir den Ausbau
der SteinbeisstraBe ist lediglich eine StraBenentwisserungsleitung
vorgesehen, die so ausgelegt wird, daP sie fiir eine kiinftige Entwick-
lung im Bereich der hinteren Austrafe Grundstiicksentwisserungen mit
aufnehmen kann. Die Entwisserung des Gesamtgebietes erfolgt im Mischsy-
gtem. Die Entwisserung wird, entlastet iiber das Regeniiberlaufbecken H 2
und der Sammelkli#ranlage des Gemeindeverwaltungsverbandes Pliider-
hausen/Urbach zugefiihrt.

Begriindung zu den Textteilen der Bebauungspline:

Die Einschrinkungen in der Nutzung und Festsetzungen in den Ziffern 1,
2, 3, 6, B, 9 vom Textteil wurden im Hinblick auf die nachbarschiitzende
Wirkung der im Gebiet mBglichen, worallem aber in der HNachbarschaft
vorhandenen Wohnbebauung gewdhlt. Sie dienen alsc zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten und zur Vorbeugung gegen belistigende Emissionen.

Des weiteren wird durch die Festsetzungen in den Ziffern 4, 5, 7, 8, 9,
10 des Textteiles sichergestellt, daf sich das Gebiet unter stiddtebau-
lichen Aspekten harmonisch an den Ort und der dort {iberwiegend worhan-—
denen Gebiude- und Strukturmerkmale anfigt.

Um sicherzustellen, daB sich die bauliche Entwicklung unter stadtebau-
lichen EKriterien in die Umgebungsbebauung harmonisch einfiigt, werden
unter den BPkt. 2, 3, 4, 5, 10 entsprechende Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung:
(§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB u., § 1 BauNVO)

Allgemein:

Die geplante Art der baulichen Nutzung im Planungsgebiet "Auf der Au"
differiert hinsichtlich der Intensitit mtglicher gewerblicher Nutzung.
Hierdurch soll insbescndere erreicht werden, daB einerseits die kinfti-
ge gewerbliche Entwicklung homogen der benachbarten vorhandenen Sied-
lungsstruktur anpaft und andererseits Nutzungskonflikte ausgeschlossen
werden (Schaffung eingeschrinkter Gewerbegebiete). Weiterhin ist beab-
sichtigt, die zukiinftig gewerbliche Entwicklung insoweit branchenmdBig
zu modifizieren, so daB hierdurch die st#dtebauliche Entwicklung in den
Ortskernbereichen von Urbach-Siid und Urbach-Nord, welche Bestandteil
von stddtebaulichen Neuordnungsgebieten sind, nicht beeintrdchtigt
werden. Dies bedeutet, dafi Konkurrenzsituationen zur Versorgungsaufgabe
und zukiinftigen Verbesserung der Versorgungsleistung und Versorgungs-
qualitit der in ortszentraler Lage gelegenen Einrichtung vermieden
werden sollen.

O5SAUNEU. 003 /BAULEIT
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"Auf der Au, Teilbereich I a" (Konrad-Hornschuch-StrafBe)

Die Ausweisung des Planguartiers I a ala Mischgebiet geschieht zum
einen, um der derzeitigen Nutzung Rechnung zu tragen und zum anderen um
eine Anbindung an die bestehende Umgebungsbebauung zu erreichen.

Im Geltungsbereich dieses Planungsgebietes sind deshalb Wohngebidude,
Geschifts- und Bilirogebiude, Schank—- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewarbe und saonstige Gewerbebetriebe im Sinne
von § 6 BAbs, 2 Nr. 1-4 BauNVO zulidssig.

Gemdl § 6 Abs. 2 Nr. 1-4 BaulNVO sollen jedoch Einzelhandelsbetriebe,
Einkaufszentren sowie sonstige Handelsbetriebe nach § 1 Rbe. 5 BauNVO
fiir nicht zuldssig erklirt werden.

Nur ausnahmsweise zuldssig nach § 6 Abs. 2 Nr. 5-6 BaulvOo i.V.m. § 1
Aba. 5 BauNVO sind BAnlagen f£fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, scziale, gesundheitliche und eportliche Zwecke und Garten-—
baubetriebe.

Nicht zulfseig sind dagegen im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 7 u. 8 i.V.m. §
1 Aba. 5 BauNVO Tankstellen und Vergniigungs-stitten im Sinne des § 4 a
Bbe. 3 Nr. 2 BauNVO. Hier wird der Ausschlufl damit begriindet, daB
Einrichtungen Verkehrsfrequenzen verursachen, die die benachbarte
Wohnnutzung splirbar stéren und die im Orteskern geplante Verkehrsberuhi-
gung nachhaltig negativ beeinflussen wiirden.

Da dieser Planbereich sich im AnschluB an Wohngebiete befindet, soll
also ein verstirkter privater Verkehr in Verbindung mit Tankstellen und
Vergniigungsstitten vermieden werden. Dies kdnnte die Wohngualitdt der
umliegenden Wohngebiete nachhaltig und negativ auch in EZeiten beein-
fluseen, in denen kein gewerblicher Verkehr stattfindet. Des weiteren
hdlt es die Gemeinde fiir notwendig, die Beldstigung der umliegenden
Wohngebiete auf ein notwendiges Minimum zu beschriinken und nicht durch
zusfitzliche Verkehrsstrme zusiitzlich noch auszuweiten. Aus diesem
Grunde ist auch vorgesehen, Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO gem. § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden zu lassen.

Als Begriindung dieser Festsetzungen fiir die Art der baulichen Nutszung
wird ergédnzend auf die Ausfihrungen unter 1.3 ff. wverwiesen, da fiir
dieses Gebiet die dort genannten notwendigen Anforderungen an eine
zukiinftige Nutzung als gegeben angesehen werden.

Begriindung AusschluR von Einzelhandelsbetrieben aller Art:

Die Gemeinde Urbach verfiigt iiber zwei historisch gewachsene Versor-
gungskerne (die Ortekerne der ehemale selbstindigen Gemeinden Ober-
urbach und Unterurbach). Es ist erkldrtes stiddtebauliches Ziel der
Gemeinde im Geltungsbereich dieses rechtskriftig ausgewiesenen Sanie-
rungsgebietes eine gezielte Revitalisierung der Ortskerne insbesondere
unter Beriickeichtigung won Stabilisierung, Stdrkung und BRusbau der
Versorgungsfunktion dieser Ortsmitten zu betreiben.

OSAUNEY.003/BAULETT
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Dies beinhaltet die Absicht, die gezielte Ansiedlung von Einzelhandels—
geschifteflichen auf im Rahmen der Sanierung der Ortskerne bereitzu-—
stellenden Grundstiicke. Eine stddtebaulichen Entwicklung hat angesichts
der bipolaren Versorgungsstruktur ven Urbach und aufgrund eines relatiwv
bescheidenen Kaufkraftvolumens zu Gunseten der Einzelhandelsgruppen von
lediglich 45,3 Mio. DM nur dann Erfolg, wenn konsequent auf die konku-
rierende Ansiedlung von Einzelhandelsgeschiftsfldchen derjenigen Bran-—
chen in peripherer Lage verzichtet wird, welche aufgrund ihrer Versor-—
gungsstruktur, ihres Flichenbedarfes und ihres betrieblichen Manage—
ments fiir ortszentrale Standorte pridesdiniert sind.

Nach dem die st#dtebauliche Entwicklung won Urbach gegen einen iiber-
durchschnittlichen Kaufkraftverlust (63 - 34 % der Kaufkraft flieBt
in angrenzende Riume ab) angehen muf um zukiinftig im Ort eine gualita-
tiv ausgewogene Eigenversorgung der Bevblkerung garantieren zu kénnen,
bedarf es der konzentrierten Ansiedlung der Einzelhandelsgeschéftsfld-
chen in den szentralen Ortslagen und einer gezielten Vermeidung der
gersiedlung in der Fliche oder gar der Lokalisierung von Einzelhandels-—
geschiftsfliichen im peripheren Bereich. Das im Jahr 1986 van der Ge—
meinde in Auftrag gegebene Marktgutachten ilber die Situation wvon
Ladeneinzelhandeln und Ladenhandwerk kommt zu folgender Empfehlung, was
die zukiinftige Entwicklung von Einzelhandelsstandorten angeht:

1. "Im Hinblick auf die kiinftigen Sanierungsbemiihungen der Gemeinde
Urbach diirfte der Ausbau einer weiteren Einzelhandelslage im Aulen-
bereich die Investitionsneigung ansiedlungswilliger Betriebe in den
ortskernen beeintrichtigen, da nicht iiberschaubare Wettbewerbsent-
wicklungen oder entstehende evtl. hbhere Kostenbelastungen in den
ortskernen, ein hoheres Investitionsrisiko darstellen."

2. "Ein wesentliches Sanierungsziel, n#dmlich eine ausgewogene Einzel-
handelsfunktion in den Ortskernen zu schaffen, wirde durch eine
weitere Ansiedlung im AuBenbereich erheblich erschwert.”

3. "Bei zunehmenden Wettbewerbsdruck, insbesondere aue dem AuBenbe-
reich, wiirde der innerrtliche Einzelhandel Strukturveridnderungen
erfahren, die zu einer weiteren Verringerung des Einzelhandelsbe-
standes in den Ortsteilen fiihren und letztlich die inner&rtliche
Einzelhandelsfunktion beeintrichtigen."

Zur Untermauerung der dargelegten stHddtebaulichen Entwicklungszielen
fiir die Ortskernbereich won Urbach-Stid und Urbach-Nord wird darauf
verwiesen, dal derzeit fiir beide Ortskernbereich die Bereitstellung ven
Einzelhandelageschiften mit einer fiir Urbach ausreichenden Verkaufefl&-
che erfolgt. Im Rahmen eines stidtebaulichen Ideenwettbewerbs eind die
Rahmenbedingungen zur Ansiedlung welterer Geschiftsflichen geschaffen
worden.

Diese Festlegung findet ihre Begriindung damit in der Absicht der Ge-
meinde, daB im Plangebiet ausschlieflich eine gewerbliche Nutzung
offeriert werden scll, die keine klassischen Versorgungeleistungen aus
dem benachbarten Ortsmittelpunkt abziehen, wo derzeit im Rahmen der
Sanierung umfangreiche Einzelhandelsgeschéftsfléchen ausgewiesen wer-
den.

OSAUNEL. 003 /BAULEIT
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GEe = eingeschridnktes Gewerbegebiet (§ 8 BaulVO)
betr. die Planquartiere: I a

In diesen Teilgebieten sind Gewerbebetriebe aller Art nach § 8 Abse. 2
Nr. 1 BauNVO nicht zulidssig., Dagegen sind Gewerbebetriebe nach § 6 Abe.
2 Nr. 4 Baulivo, die das Wohnen nicht wesentlich setdren, zullssig.
Hierdurch scll insbesondere erreicht werden, daB die benachbarten
Wohngebiete nicht durch stérende Einwirkungen beeintrdchtigt und
gleichzeitig Arbeiteplitze geechaffen werden. Im Zusammenhang mit dem
Verzicht auf Einkaufszentren, Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige
Handelsbetriebe, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO bereits
ausgeschlossen sind, wird auf die bereits oben gemachten Erliduterungen
verwiesen.

Die Festschreibung der von eingeschrinkten Gewerbegebiet ausgehenden
Schallemissionen gewerblicher Anlagen und des Fahrverkehrs auf gewerb—
lich genutzten Geldnde auf die Grenzen des in der DIN 18005 (- Schall-
echutz-) genannten Pegelwerte geschieht zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten und nachteiliger Auswirkungen auf die benachbarten Wechngebiete.

Wohnungen fiir Aufsichts— und Bereitschaftspersonal, sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter sind allgemein zuldssig, wobei darauf hinge-
wiesen wird, daB jegliche Wohnnutzung, die betriebsfremd oder zur
Vermietung von Wohnraum an nicht privilegierte Personen erfolgt, nicht
zulissig ist.

Aufgrund der hochentwickelten Technologie im produzierenden Gewerbe
erscheint es durchaus wichtig und verstlndlich, wenn in ummittelbarer
Ndhe zum Produktionsstandort Uberwachungs und Bedienungspersonal wohn-—
haft sein kann.

Begriindung der restlichen Festsetzungen fiir die Art der baulichen
Nutzung

Die nur ausnahmsweise Zulfseigkeit won Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche EZwecke und Garten-
bauarbeiten erfolgt, um das Planungsguartier grundeitzlich konzentriert
einer gewerblichen Nutzung, allerdings nur von nicht erheblich beldati-
genden Gewerbebetrieben zuzufiihren. Angesichte der nur sparsam verfiig-
baren Flichen fiir Gewerbeentwicklung auf Markung Urbach wird eine
Durchmischung der Flichen fiir gewerbefremde Aktivititen abgelehnt.

Hierdurch scll gewdhrleistet werden, daB eine in sich homogene Nut-
zungestruktur stattfindet, wo Konflikte aufgrund sich gegenseitig
behindernder oder st&render Aktivititen ausgeschloesen werden soll.
Nicht zuletzt kann hierdurch der Bestand an Nutzungen durch entspre-
chende Heuaneiedlungen erginzt und abgerundet werden.

OSAUREU. 303 /BAULEIT
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 16-21 a BauNVo):

Grundfldchenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Entsprechend den Planeinschreibungen. Soc sind feolgende Werte fiir die
Tellbereiche festgeschrieben.

- Teilabschnitt
- Teilabachnitt
- Teilabschnitt
- Teilabschnitt

a
b
c

HHHHA

CURE I T

I a

Die im Bebauungsplan angegebenen Werte fiir GFZ und GRZ sind Maximalwer-
te, die durch die Bemessung der {berbaubaren Fliche eingeschrinkt sein
kénnen.

Die Flichen wvon Garagenzufahrten und Stellpldtzen mit ihrenm EZufahrten
aus wasserdurchlisseigen Oberflidchen (z.B. Rasengittersteine, Rasenpfla-
eter oder Schottenrasen) werden nicht auf die fiiberbaute Fliache ange-—
rechnet (§ 19 Abs. 4 BauNVO0).

Gebdudehtihen (§ 16 Abs. m. § 18 Abs. 1 BaulVo)

Die Hthe der Gebdude darf die genannten Maximalwerte nicht iiberschrei-
ten, soweit Minimalwerte festgesetzt sind, diirfen diese nicht unter-
echritten werden. Die jeweils eingetragene Mafe werden gemessen von dem
festgelegten Gelinde (Garagen im UG bleiben unberiicksichtigt), wobei
als Firsththe (FiHE) das jeweils eingetragene MaB bis Oberkante First
gilt. Als Trauflinie (Tl) wird die Schnittlinie zwischen Aufenwand und
Dachhaut bezeichnet.

Fiir den Teilabschnitt I a sind folgende Werte festgesetzt:

Die FirsthShe wird bei geneigten Dichern auf maximal 12 m, die Oberkan-
te bei Flachdichern auf max. 7 m, die Trauflinie auf min. 5,5 m bzw.
max. 7 m festgelegt. Die HShe der Trauflinie erm8glichen Gebdude mit
zwei Vollgeschosse.

Von den filir die Teilabschnitte genannten Werte werden technische Auf-
bauten und Kamine bis zu 10 % der iiberbauten Fliche ausgenommen, wobei
in begriindeten Fdllen Ausnahmen fiir zuldssig erklirt werden kéinnen.

Die Festeetzungen wurden im Hinblick auf die nachbarschiitzende Wirkung
fiir die im Gebiet vorhandene Wohnbebauung sowie fiir eine stddtebaulich
in sich konforme Siedlungsentwicklung vorgenommen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 3 Nr. 2 BauGB u. § 22 BauNVO)

Fiir diesen Teilbereich iet eine offene Bauweise im Sinne veon § 22 Abs.
2 BauNVO beabsichtigt).

OSAUREU. 002 /BAULEIT
Stand: 30.03.1593
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{iberbaubare Grundstiicksflédchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

pie iiberbaubaren Grundstiicksflidchen sind in allen vier Teilbereichen
durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Untergecordnete Bauteile im Sinne vem § 6 LBO kinne die Baugrenzen
iiberschreiten. Der Mindestabstand zur &ffentlichen Verkehrsfldche hat
stets 2 m zu betragen.

Stellung der baulichen Anlagen
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In allen vier Teilbereichen des Planungsgebietes sind in den jeweiligen
Lageplinen Richtungspfeile eingetragen. Die Lingsseiten der Gebdude und
die Hauptfirstrichtungen sind parallel zu diesen Richtungspfeilen zu
erstellen. Ausnahmen hiervon k&nnen bei untergeordneten Gebdudeteilen
und bel Nebenanlagen zugelassen werden.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf den mit Leitungsrecht belasteten Flichen sind Einrichtungen, Anla-
gen und Nutzungen aller Art, die den Bestand oder Betrleb der Leitungen
gefihrden k&fnnen, nicht zuldesig.

Anpflanzung von Bdumen und Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Insbesondere das Planguartier I a wverfiigt iiber einen d&kologisch und
historiech auBerordentlich wertvellen Baum— und Griinbestand. Es iet das
erklirte Ziel des Plangebers, diesen weitgehend zu erhalten und die
bauliche Entwicklung darauf auszurichten. SEmtliche Festsetzungen in
den Planquartieren aufgestellten Griinordnungspléne und Bestandteil der
Bebauungspldne und somit wverbindlich.

Durch die Festsetzung wvon bestimmten Pflanzgeboten in den einzelnen
Teilbereichen soll gewidhrleistet werden, daB sich die Teilabschnitte
harmonisch in die Landschaft einfiigen und an den Ortsrand angliedern.
Des weiteren soll durch die Pflanzung von BHumen und Strduchern ver-
sucht werden, bereits innerhalb der Plangebiete Schadstoffwirkungen der
gewerblichen Betriebe zu mindern und positiv auf das innerdrtliche
Kleinklima einzuwirken.

Insbesondere durch die Schaffung verschiedener Griinzisuren und Abg-
riinungen wvon Geb3udefassaden (z.B. im &stlich Teilbereich deas Gebietes
"Konrad-Hornschuch" scll gewdhrleistet werden, daB eich dieses Gewerbe-
gebiet an die vorhandene Aulandschaft harmcnisch anfiigt und die bisher
vorhandenen groBen Griinflichen weitgehend erhalten bleiben. Hierbei
fand eine Abwdgung zwischen den szukiinftigen Anforderungen ein Grund-
stiickes fiir die Nutzung durch einen Gewerbebetrieb und der Erhaltung
miglichst groPer, vorhandenen Griinfldchen statt.

OSAUNEY . 003 /BAULEIT
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Bei der Planung wurde beriicksichtigt, daff ein Grundstiick innerhalb
eines Gewerbegebietes miglichst optimal durch den Eigentiimer bzw.
Betrieb genutzt werden sollte. Es sind deshalb die Pflanzpunkte beziig—
lich ihrer genauen Lage relativ flexibel und damit veridnderbar vorgese—
hen, was jedoch nicht die geforderte Masse bzw. Pflanzfliche betrifit.
gie muf auf jeden Fall beibehalten werden.

Sollte sich im Rahmen der Festlegung des endgiiltigen Standpunktes fir
die einzelnen Pflanzpunkte ein Widerspruch zwischen dem Pflanzgebot und
einer vorgesehenen Zufahrt ergeben, so ist aufgrund der notwendigen
Abgriinung und Einbindung des Gebietes an die vor handene Landschaft den
Pflanzgeboten Vorrang einzuriumen.

Anpflanzung im Tellbereich I a:

In diesem Teilabschnitt eind an den im Lageplan festgesetzten Einzel-
standorten mittelgrofe Laubbfume (z.B. Vogelkirsche, Feldahorn, Mehl-
beere) als Strafenbegleitgriin zu pflanzen. Die durch die wvorgesehene
Flchdachbegriinung entstehenden Mehrkosten werden im Hinblick auf der
Sozialbindung des Eigentums fiir gerechtfertig angesehen. Sie tragen zur
Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen, zur Sicherung
einer menschenwiirdigen Umwelt und zum Schutz der natiirlichen Lebens-
grundlagen bei.

Bindung fiir die Brhaltung won Bidumen und Strduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Planungsbereich des Bebauungeplanes "Auf der Au Teilbereich I b" ist
neben der Festsetzung wvon Pflanzgeboten wie unter 7 erliutert weiter
vorgesehen, dafl die im Bebauungsplan eingezeichneten EinzelbHume dau-—
ernd zu erhalten sind. Insbesondere sind wihrend der Bauzeit beein-
trichtigungen durch entsprechende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden. Die
Gehdlze sind gemiR DIN 18920 zu echiitzen. Die vorhandene Vegetation im
Bereich um den grofen Feuerliechteich muB in seiner jetzigen Art erhal-
ten bleiben.

Aufechiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abe. 1 Nr. 26 BauGB)

In allen vier Teilabschnitten ist worgesehen, dal Betonabstiitzungen
{Hinterbeton) der ErschlieBungsanlagen gemiPf § 127 Abse. 2 BauGB bis =zu
0,25 m auf den angrenzenden Privatgrundstiicken erstellt werden diirfen.

Hdhenlage der baulichen Anlage
(§ @ Abs. 2 BauGB)

Die ErdgeschoBfulbtdenhthe der einzelnen Gebiude im Teilbereich I a
diirfen héichstens B0 cm {iber StraBenniveau liegen. MaBgebend ist hierbei
die in der Strafenmitte gemessene Hohe bezocgen auf die Mitte der Gebidu-
deseite die der StraBe zugewandt iet, von welcher der Zugang erfolgt.

OSAUNEU. 003 /BAULEIT
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10.2
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11.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
( § 9 Abs. 4 BauGB und § 73 Abs. 6 LBOD)

Dachgestaltung (§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBOD)

Fiir die Gebdude in einem Streifen von 20 m entlang der Konrad—Hornsa—
chuch-StraBe ist als Dachform ein Satteldach mit einem Neigungswinkel
von 40°-50° vorgesehen. Hierbei mul bei Doppelhiusern die Dachneigung
fiir beide Hdlften gleich sein.

Dachaufbauten sind nur zuldssig mit max. der Hilfte der Gebdudelange,
wogegen Dacheinschnitte nur zullssig sind, mit max. 1/3 der Gebiudeldin—
ge. Sowohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte gind nicht gleichzei-
tig an einer Dachfliche zugelassen. Traufseitige Dachvorspriinge sollen
mindestena 0,3 m betragen.

Fiir das gesamte Plangebiet gilt die Festsetzung, daB fiir die Dachdek-
kung bei geneigten Dichern naturrote bis rotbraune Ziegel oder Beton-
dachsteine in zilegelihnlicher Farbe verwendet werden miissen.

Farbgebung und duBere Gestaltung
(§ 73 Aba. 1 Nr. 1 LBO)

Die Fassadenflichen sind in hellen bie erdfarbenen Farbtdnen auszufiih-
ren. Glinzende oder reflektierende Materialien sind unzuldssig. Holz-
verkleidungen sind naturfarben oder dunkel auszufiihren.

Bepflanzung
{§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

In allen vier Teilabschnitten sind mindestens 10 % der Grundstiickefld-
chen girtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Entlang der &ffentlichen
Verkehrsflidchen sind pre Grundstiick mindestens zwei groBkérnige Laub-
bidume zu pflanzen. Des weiteren gilt =zu beachten, daB Sichtfelder
freigehalten werden.

Diese Festeetzungen werden fiir notwendig erachtet, um neben der Ver-
kehrssicherheit auf eine {lbermiBige Versiegelung der Landschaft in
diesem Bereich zu wverhindert und das innerdrtliche EKlima positiv zu
beeinflussen.

Im Textteil der jeweiligen Bebauungspléine sind weiterhin folgende
Hinweise vorgesehen:

Sowait nicht festgesetzt, werden die ErdgeschoBfuflbSdenhdhen (EFH) im
Einzelfall im Rahmen der Baugenehmigungsverfahrens anhand von anerkann-—
ten Geldndeschnitten festgesetzt.

ErschlieBung von Grundwasser:

Die unvorgesehene Erschliefung wvon Grundwasser hat der Bauherr gem. §
37 Abe. 4 Wassergesetz unverziiglich dem Landrateamt als untere Waseer-
behBrde anzuzeigen und die Arbeiten sind einzustellen. Die WasserbehOr-
de trifft die erforderliche Anordnungen.

OSAUNED . 003 BAULETIT
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Die =zusténdige Wasserbahtirde und das Wasserwirtschafteamt sind bei
allen Bauvorhaben mit Abfall von gewerblichen und industriellen Abwids—
gern und Emulsionen zu hidren (§ 55 Abs. 1 LBO).

Die der Versorgungs des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind als Aus—
nahmen gem. § 14 Abs. 2 BauNV0O zuldesig, auch soweit fiir sie im Bebau-
ungsplan keine Flichen festgesetzt esind und stidtebauliche Griinde nicht
entgegen stehen.

Eine AuBenwandbegriinung mit Rankpflanzen iet bei allen Neubauten wiin—
schanswart.

Die genannten Hinweise werden aus wasserrechtlicher Sicht bzw. zur
Vorbeugung nicht gewilinschter Entwicklungen fiir notwendig gehalten. Des
weiteren scllen die Hinweise den Bauwilligen auf UmstBnde und Win-
schenswartes hinweisen.

Mafnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Die Erschliefungsfldchen sind zum Teil im Eigentum der Gemeinde bzw.
filr privat zu bebauende Fli3che im Eigentum der Bauherren. Noch benttig-—
te ErschlieBungsfliichen sollen durch eine Umlegung geschaffen werden.

Die im Rahmen der HRealisierung des Bebauungsplanes erforderlichen
ErschlieBungsmaffinahmen (Strafen, FKanal und Wasser), werden wvon der
Gemeinde abgewickelt und der hierbei entstehende Aufwand iiber satzungs-—
gemife Beitrlge den Grundstlickeeigentiimern verrechnet.

Nach Abschlufl der Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
des noch zu titigenden Strafenbaues sind die im Bebauungsplan und
Schnitt dargeetellten Auffilllungen der Baufldchen vorgesehen.

Kosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungs-
planes (§ 9 Rbe. 8):

Die erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen eind im Invesitionsprogramm
der Gemeinde fiir das Jahr 1996 fortfolgend eingestellt. Die Planungen
zur Erschlieflung wurden zuvor erarbeitet. Eine TeilerschlisBung der
MaBnahme wird mbglicherweise nach Genehmigung der Bebauungspline in
Angriff genommen werden.

Die Gesamtkosten fiir die MaBnahme kBnnen aufgrund der fehlenden Ausfiih-
rungeplane derzeit noch nicht exakt ermittelt werden. RAuf der Basis
einer FKostenschitzung wird f£fiir die Planbereiche I a, I b, I c sowie
Planbereich II a und den Ausbau der mittleren AustraBe (zwischen Plan-—
bereich I © und II a) mit folgenden FKosten gerechnet:

Ausbau der Verkehreflichen ca. 3,5 Mio. DM
Entwisserungekanalisation ca, 1,1 Mioc. DM
Ausbau der Wasserversorgung ca. 0,6 Mio. DM
Gesamt ca. 5,2 Mio. DM

OSAUNEY . 003 /BRULETT
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Im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung der Gemeinde sind fiir die
ErschlieBungsarbeiten im Jahre 1996 folgende Betrige eingestellt:

Ausbau der Verkehrsflichen ca. 600 000,00 DM
Kanalisation ca. 300 000,00 DM
Waseerversorgung ca. 120 000,00 DM
Gesamt ca. 1 020 000,00 DM

Dies entspricht einer ersten Finanzierungsrate in Hohe von ca. 20 % fiir
die Verwirklichung der ErschlieBung im Planbereich I a und einer Tei-
lerschliePung fiir den Planbereich I b. Weitere ErschlieBungsraten in
Hthe von ca. 55 % der Gesamtkosten sollen evtl. in den Folgejahren 1987
und 1998 eingestellt werden. Die restliche ErschlieBung (Bereich
SteinbeisstraBe in Hohe von einem Kostenanteil von ca. 25 % ist fir den

/ﬁ) Zeitraum nach 1998 vorgesehen.

(

Urbach, den 30.03. 1993

p

—Fuecha-=
Blirgermeister
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