Gemeinde Urbach
Rems-Murr-Kreis

Begrilindung

"Auf der Au Tellbereich II A" (Vordere AustraBe)

gem. ' 9 Aba. 8 BauGB.

Erfordernisse der Planauf stellung:

1.1

1.2

(§ 1 Abs. 3 BauGB)
Vorbemerkungs

Der bisher rechtskridftige Bebauungsplan "Auf der Au" als nicht qualifi-
zierter Plan bildet lediglich ein wenig differenziertes und allgemein
gehaltenes Raster mdglicher baulicher Aktivit#ten im Baugebiet. Ange-
sichts der GrSBe und EKomplexitit des Planareals kann aufgrund des
vorhandenen Bebauungsplanes eine geordnete bauliche Entwicklung mit
gewerblicher Nutzung nicht erwartet werden, da maBgebliche Grundlagen
stddtebaulicher Ordnung (Erschliefung, stldtebauliche Gliederung, Ver-—
und Entsorgung, Griinordnung, bauliche Verdichtung) bisher vollkommen
undefiniert geblieben eind.

Hierzu kommt eine heterogene Interessenlage der Grundstiickseigentiimer.
Durch die Stillegung eines maBgeblich das Plangebiet tangierenden
Betriebes sind nicht nur Besitzlnderungen, sondern auch Verinderungen
in der Nutzung und Verwertung der unbebauten Liegenschaften zu erwar-—
ten. Andererseits bestehen sehr unterschiedliche Bedfirfnisse in der
Grundstiicksentwicklung unter den Eigentiimern, die von baulicher Verwer-
tung bis Beibehaltung des "Status guo" reichen.

Diese Situation hat die Gemeinde veranlafit, daf bisher global in einem
Plan erfafte Gebiet in sechs Teilgebiete aufzuteilen, wobei fiir vier
Quartierbereiche (I a, I b, I ¢, II a) ein Planidnderungsverfahren
eingeleitet wurde und fiir zweli Quartierbereiche (II b und II c) die
Aufhebung der Rechtskraft des Bebauungsplanes beabsichtigt ist.

Nachfclgende Begriindung bezieht sich ausschlieBlich auf die fiir eine
Planinderung aufzustellende Bebauungspléne:

Die Erfordernisse der Planaufstellung ergeben sich somit aus folgenden
Gesichtespunkten:

Erweiterte Qualifizierung der baulichen Nutzung durch detaillierte
Festsetzung wvon Art und MaPB der baulichen Nutzung sowie Festlegungen,
um wichtigen Anforderungen der Natur-, Umwelt- und Nachbarschutz Rech-
nung zu tragen.
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II.

a.z.-.

Sicherung der vorhandenen baulichen Anlagen und Festsechreibung zukiinf-
tig mbglicher gewerblicher Aktivititen.

Rueweisung eines st8dtebaulichen Entwicklungskonzeptes, das der Funkti-
on und Lage dieses Gebietes unter Beriicksichtigung won nachbarschiitzen-—
den Rspekten ebenso gerecht wird wie dem derzeitigen Bedarf an Geldnde
zur Gewerbeansiedlung;

Durch die Aufstellung von qualifizierten Bebauungsplinen wird sicherge—
stellt, daB die an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnhduser nicht
einer iibermidBigen Schallimmission durch gewerbliche Anlagen oder des
Fahrverkehrs ausgesetzt werden. Dariiber hinaus 8so0ll sichergestellt
werden, daB sich in diesem Gewerbegebiet keine umweltgefihrdenden
Firmen ansiedeln.

Desweiteren wird es fiir stidtebaulich erforderlich gehalte durch die
Festsetzung wvon Pflanzgeboten und bestimmten GebdudehShen sowie Sattel-
déchern zu gewdihrleisten, daB sich die Bebauung weitgehend harmonisch
in das Landschaftsbild einer Talauenlage einfligt und der Landschafts-
verbrauch unter Beriicksichtigung sonstiger stddtebaulicher Aspekte auf
das MindestmaB beschriinkt wird. Aber die Schaffung eines mdglichst
poeitiven Kleinklimas und eines "griinen" Wohn—- und Arbeitsumfeldes sind
stidtebauliche Zielpunkte der Planung. Hierzu dienen insbesondere die
Festsetzungen einer Ortsrandbegriinung und der Pflicht =zur Begriinung
Flachdicher.

Die hierdurch wverfolgten Aspekte bedeuten fiir die betroffenen Grund-
stiicke eine Einschrinkung, die unter dem Gesichtspunkt der Sozialbin-
dung von den Eigentiimern zu akzeptieren sind. Schlieflich stellen die
Schaffung wvon gesunden Wohn- und Arbeitsverhidltnissen, die Sicherung
einer menschenwlirdigen Umwelt und der Schutz der natiirlichen Lebens-
grundlagen gegeniiber den privaten Interessen ein im Rahmen der Abwigung
hiher einzustufendes Rechtsgut dar.

Mit der Bebauungsplaninderung und der Aufteilung des Plangebietes in
Teilbereiche werden die in dem bisher rechtskrédftigen Plan verankerte
Grundlagen gur Bebauwung aufgegriffen, teilweise wverdndert, weiter
ausgeformt und im Detail ndher festgeschrieben.

Ubereinstimmung mit der vorbereiteten Bauleitplanung:
{(§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

In dem 1986 genehmigten gemeinsamen Fldchennutzungsplan der Gemeinden
Pliiderhausen und Urbach ist die {iberplante Fliche als '"gewerbliche
Baufliche" ausgewiesen.

Der fir den Grundstiicksbereich derzeit noch rechtegiiltige Bebauungsplan
sieht fiir den Gesamtbereich "reines Gewerbegebiet" nach § 8 BauNVD vor.

Nachdem das nunmehr in den wier Teilbereichen uniiberplante Gebiet
bereits bisher Bestandteil einer rechtskréftigen Bauleitplanung war,
handelt es sich hier weniger um eine Neuplanung, sondern lediglich um
eine Planungsfortschreibung zur Verbesserung der Qualitlt der zukiinfti-
gen baulichen Entwicklung.
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Die Festlegung zur Art und Mall der baulichen Nutzung, sowie die im
Textteil neu aufgencmmenen 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 Beeintridchtigung der benachbarten Wohnbebauung durch
die BAnsiedlung stérender Gewerbebetriebe verhindert wird. Hierdurch
wird alsoc der Festsetzung im gemeinsamen Flichennutzungsplan der Ge-
meinde Pliiderhausen und Urbach als gewerbliche Baufliche nicht widerge-
sprochen, sondern es findet lediglich eine weitere Qualifizierung des
erfaffiten Gebietes statt.

I11._Ubergeordnete Planungen und Einordnungen der Ziele der Raumordnung und
1

anung
(§ 1 Abs. 4 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im siidSstlichen Randbereich dee Ortekernes
von Urbach-5iid.

Ziele und Grundsitze iibergeordneter Planung werden durch die Bebauungs-—
Plan@nderung nicht tangiert.

IV. RSumlicher Geltungsbereich und Fliéchenangaben zum Bebauungsplan

1. Riumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet insgesamt wird wie folgt begrenzt:
a) im Norden durch die n&rdliche Grenze des Maierbaches
b} im Siiden durch die siidlichen Grenze der WiesenstraBe
¢) im Westen durch die westliche Grenze Flet. Nr. 1040

d) im Osten durch die westlichen Grundstiicksgrenzen des Flst. 1050

2. Flidchengehalt des Planungsgeblets

a) Teilbereich II a:

Plangebiet gesamt 1,56 ha = 100 %
= Bauflidche 1,13 ha = 72 %
== hiervon mit Pflanzgebot
belegt 1,80 ha
—— Offentliche Griinflidchen 0,07 ha = 4,5 %
- Verkehrsfliche 0,32 ha = 20,5 %
—— Straflien und Gehwage 25,20 Ar
== Verkehrsgriin 6,80 Ar
- Wasserfldche (Maierbach) 0,04 ha= 2,5 %
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s
Charakteristik der Planungeflidchen:

Allgemeine Beschreibung:

3.2

Mit dem Bebauungsplan wird angestrebt, die in den Teilabachnitten
exrfaBten Flichen einer gestalteten gewerblichen Nutzung zuzufiihren, so
dall sich diese an die bereits vorhandene Bebauung anfiigt. Die Flichen
in den Planguartieren I a, II a II b und I c sollen einer kleinparzel-
lierten Gewerbesiedlung fiir mittelstindige Betriebe, chne umweltgefihr-
dete Produktionsbereiche gewidmet werden. Der siidwestliche Teilbereich
I b soll einer komplexeren Bebauung zugefilhrt werden, nachdem diese
Fldache sich bislang durch ein grofes Unternehmen genutzt wurde und
damit als Gewerbebrache einer Verwendung entgegensieht.

Planungsiiberlegungen zu Planbereich II a (Vordere AustraBe):

Diese Gebiet umfaBt die Flichen zwischen der verlingerten Wilhelmstra-—
Be, der RAustrafe, westlicher Parz. 1050 und kiinftigen WiesenstraBe. Bei
diesem Bereich handelt es sich um erstmals zu {iberbauende Flichen, die
bisher noch als Wiesenfliichen genutzt werden.

Vorgesehen sind zwel "Baumzonen" siidlich der AustraBe und nérdlich der
kinftigen WiesenstraBe. Als Festsetzung im Bebauungsplan ist ein "ein-
geschrinktes Gewerbegebiet" vorgesehen. Dies ergibt sich im Interesse
einer Staffelung der zukiinftig anzusiedelnden gewerblichen Nutzungsin-
tensitdt. Hierbei bedarf es der Riickeichtnahme auf die nérdliche an-
grenzende Wohnbebauung und die im Westen planerisch verankerte Mischge-
bietsnutzung. Die Grundflichenzahl wird mit der Festsetzung 0,6 festge-
schrieben. Als Gebludehthe ist hier, wie im angrenzenden Mischgebiet
Richtung ZXonrad-Hornschuch-StraBe die Trauflinie mit 7,0 m und die
Firstlinie mit 12,0 m vorgesehen.

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

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

VIIk!hIIQfIﬂhlllﬂUﬂgi

Der verkehrsmifige HauptanschluB des Planungsquartiers erfolgt iiber die
bereits ausgebaute Konrad-Hornschuch-Strafle, sowie die zum Ausbau
vorgesehene BAustraBe, WiesenstraBe und der projektierten Steinbeisst-
rafe zwischen der K 1880 und dem Bahnhof Urbach.

Im einzelnen wird die VerkehrserschlieBung wie folgt begriindet:

Die Erschliefiung erfolgt iiber die auszubauende Au- und WiesenstraBe.
Die BAustraBe wird mit einer 5,50 m breiten StraPe und einem 2,50 m
breiten Gehweg zur Verwendung als gemeinsamer Rad- und Gehweg und einer
Verkehregriinfléiche zwischen Gehweg und MaierbachstraBe erstellt.

OBAIREY. BEG/BAULEIT
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Die Anbindung an die WilhelmstraBe von der AustraBe her wird neu ge-
gtaltet.

Im siidlichen Bereich des Quartiers wird die WiesenstraBe mit einer
6,00 m breiten Strafle und einem 2,50 m breiten Gehweg zur Verwendung
ale gemeinsamer Geh- und Radweg erbaut. Im sildstlichen Bereich werden
in Verbindung mit Verkehrsgriinflichen Stellplitze parallel und senk-
recht zur Wiesenstrafe errichtet. An der &stlichen Grenze des Quartiers
wird ein Gehweg zur Verwendung als gemeinsamer Geh- und Radweg mit
einer Breite von 2,50 m und einer 2,50 m breiten Verkehrsgriinfliche als
Verbindungeweg zwischen Austrafe und Wiesenweg erstellt.

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

VII. Versorgungseinrichtungen (§ 8 u. 9 BauGB)

1. Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Ausbau des &rtlichen Leitungsnetzes
des Versorgungsbereiches WNiederzone Urbach-Siid. In den #ffentlichen
StraBenraum werden Leitungen eingelegt, welche zur Herstellung eines
Ringsystemes an die vorhandene Leitungen DN 100 in der Konrad-Horns-
chuch-Strafle, DN 70 im Kleinen Feldle und DN 100 im Quellenweg ange-—
schlossen werden. Das Verlegen der Leitungen erfolgt sukzessive mit dem
jeweiligen StraBenausbau.

2. Entwidsserung:

Die Entwidsserung der Planbereiche ist im allgemeinen Kanalisationsplan
der Gemeinde unter EWG-H vorgesehen. Die Entwdeserung erfolgt iiber die
vorhandene Leitung DN 1100 bzw. DN 1200 in der Rustrafe und iiber das
vorhandene Leitungssystem DN 500 in der Konrad-Hornschuch-StraBe sowie
iber das vorhandene interne Leitungssystem des Areals Hornschuch. Im
Zusammenhang mit dem Ausbau der WiesenstralBe wird dort eine neus Ent-
wdsserungsleitung eingelegt, welche iiber Konrad-Hornschuch-StraBe und
Neumiihlenweg sowie weiterfilhrend entlang des Urbache zum projektiertan
RUB-H 2 abgeleitet werden soll. Nach vollsténdiger Erschliefung des
Gebietes sind die vorhandenen weiterfiihrenden Leitungen in Konrad-
Hornschuch-Strafe und Neumiilhlenweg gem. AKP anzupassen. Fiir den Ausbau
der Steinbeisstrafle ist lediglich eine Strafenentwdsserungeleitung
vorgesehen, die so ausgelegt wird, daf sie fiir eine kiinftige Entwick-
lung im Bereich der hinteren BAustrafe Grundstiicksentwiseerungen mit
aufnehmen kann. Die Entwidsserung des Gesamtgebietes erfolgt im Mischey-
stem. Die Entwisserung wird, entlastet iiber das Regeniliberlaufbecken H 2
und der Sammelkliranlage des Gemeindeverwaltungsverbandes Pliider—
hausen/Urbach zugefiihrt.

VIII.Begriindung zu den Textteilen der Bebauungspléine:

Die Einschrénkungen in der Nutzung und Festsetzungen in den Ziffern 1,
2, 3, 6, 8, 9 vom Textteil wurden im Hinblick auf die nachbarschiitzende

OCAAUNEL, BEG/EAULEIT
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l.1.

Wirkung der im Gebiet mbglichen, vorallem aber in der Nachbarschaft
vorhandenen Wohnbebauung gewdhlt. Sie dienen also zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten und zur Vorbeugung gegen beldstigende Emisaionen.

Des weiteren wird durch die Festsetzungen in den Ziffern 4, 5, 7, 8, 9,
10 des Textteiles msichergestellt, daf sich das Gebiet unter stidtebau-—
lichen Aspekten harmonisch an den Ort und der dort iiberwiegend wvorhan-
denen Gebdude- und Strukturmerkmale anfiigt.

Um sicherzustellen, daf sich die bauliche Entwicklung unter stldtebau-

lichen Kriterien in die Umgebungsbebauung harmonisch einfiigt, werden
unter den Pkt. 2, 3, 4, 5, 10 entsprechende Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung:
($ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 1 BauNvo)

Allgemein:

1I2

Die geplante Art der baulichen Nutzung im Planungsgebiet "Auf der Au"
differiert hinsichtlich der Intensitidt mbglicher gewerblicher Nutzung.
Hierdurch soll insbesondere erreicht werden, daf einerseits die kiinfti-
ge gewerbliche Entwicklung homogen der benachbarten vorhandenen Sied-
lungsstruktur anpaft und andererseits Nutzungskonflikte ausgeschlcssen
werden (Schaffung eingeschrinkter Gewerbegebiete). Weiterhin ist beab-
sichtigt, die zukiinftig gewerbliche Entwicklung insoweit branchenmifig
zu modifizieren, so daf hierdurch die stidtebauliche Entwicklung in den
Ortskernbereichen won Urbach-Siid und Urbach-Nord, welche Bestandteil
von stidtebaulichen WNeuordnungsgebieten sind, nicht beeintrichtigt
werden. Dies bedeutet, dafll Konkurrenzsituationen zur Versorgungsaufgabe
und zukiinftigen Verbesserung der Versorgungsleistung und Versorgungs-—
qualitit der in ortszentraler Lage gelegenen Einrichtung vermieden
werden sollen.

"Auf der Au, Teilbereich II a" (Vordere BRustraBe}:

Um auch in diesem Gebiet stbrende Einfliisse soweit als méglich von der
umgebenden Wohnbebauung fernzuhalten, bei gleichezeitiger Beriicksichti-
gung und Beachtung der Verhdltnismifigkeit in Bezug auf das MaR der
Einschrdnkungen fiir diesen Teilbereich, wurde dieser Abschnitt als
eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt und Gewerbebetriebe aller Art
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauliVO nicht fiir zulliesig erklirt. Zulidsseig sind
dafiir Gewerbebetriebe nach § & Abs. 2 Nr. 4 Baulivo, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren. Einkaufszentren, Einzelhandelsbetriebe sowie
sonstige Handelsbetriebe, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO
bereits ausgeschlossen sind, sind nicht zullssig.

Die vom eingeschrénkten Gewerbegebiet ausgehenden Schallemissionen
gewerblicher Anlagen und des Fahrverkehrs auf gewerblich genutztem
Geléinde sind so zu beschrénken, daB an den Grenzen des eingeschriinkten
Gewerbegebietes die Planungsrichtpegelwerte der VN DIN 18005 Schall-
schutz im Stéddtebau von 60 Dezibel (a) am Tag und 45 Dezibel (a) bei
Nacht nicht Uberschritten werden. Die Planungsrichtpegelwerte von 60
Dezibel (a) und 45 Dezibel (a) an den Grenzen des eingeschriénkten
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1.3

_T_

Gewerbegebietes sind vor Erteilung der Baugenehmigung durch ein Schall-
schutzgutachten eines amtlichen, anerkannten Lirmschutzverstindigen
nachzuweisen, wocbei die bestehende, als auch die geplante Bebauung mit
allen Stellplitzen ldrmtechnisch zu erfassen ist.

RBusnahmen nach § B Abs. 3 Nr. 3 BaullVO sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
allgemein zuldseig (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie filr Betriebsinhaber und Betriebsleiter).

Zur Begriindung der Festsetzungen fiir die Art der baulichen Nutzung wird
auf die Ausfilhrungen unter 1.3 ff. verwiesen, da fiir dieses Gebiet die
dort genannten notwendigen Anforderungen an eine zukiinftige Nutzung als
gegeben angesehen werden.

Begriindung zum Ausschluffi von Einzelhandelsbetrieben aller Art:

Die CGemeinde Urbach verfligt iiber zwei historisch gewachsene Versor-
gungskerne (die Ortskerne der ehemals selbstlindigen Gemeinden Ober-
urbach und Unterurbach). Ee ist erkldrtes stddtebauliches Ziel der
Gemeinde im Geltungsbereich dieses rechtskriftig ausgewiesenen Sanie-
rungsgebietes eine gezielte Revitalisierung der Ortskerne insbesondere
unter Berilicksichtigung von Stabilisierung, Stlrkung und Ausbau der
Versorgqungsfunktion dieser Ortemitten zu betreiben.

Dies beinhaltet die Absicht, die gezielte Ansiedlung von Einzelhandels—
geschiftsfldchen auf im Rahmen der Sanierung der Ortskerne bereitzu-—
stellenden Grundstiicke. Eine stidtebaulichen Entwicklung hat angeeichts
der bipolaren Versorgungsetruktur von Urbach und aufgrund eines relatiwv
bescheidenen Raufkraftvolumens zu Guneten der Einzelhandelsgruppen wvon
lediglich 45,3 Mio. DM nur dann Erfolg, wenn konsequent auf die konku-—
rierende Ansiedlung von Einzelhandelsgeschiftsflichen derjenigen Bran-
chen in peripherer Lage verzichtet wird, welche aufgrund ihrer Versor-
gungsstruktur, ihres Flachenbedarfes und ihres betrieblichen Manage-—
mente fiir ortszentrale Standorte pridestiniert sind.

Nach dem die stHddtebauliche Entwicklung won Urbach gegen einen iiber-—
durchschnittlichen Kaufkraftverlust (63 - 34 % der Kaufkraft flieSt in
angrenzende Rdume ab) angehen muff um zukiinftig im Ort eine qualitativ
ausgewogene Eigenversorgung der BevSlkerung garantieren zu kionnen,
bedarf es der konzentrierten Ansiedlung der EinzelhandelsgeschiftsflH-
chen in den zentralen Ortslagen und einer gezielten Vermeidung der
Zersiedlung in der Fliche oder gar der Lokalisierung von Einzelhandels-
geschédftsflichen im peripheren Bereich. Das im Jahr 1986 von der Ge-
meinde in Auftrag gegebene Marktgutachten iiber die Situation von
Ladeneinzelhandeln und Ladenhandwerk kommt zu folgender Empfehlung, wase
die zukiinftige Entwicklung von Einzelhandelsstandorten angeht:

1. "Im Hinblick auf die kiinftigen Sanierungsbemiihungen der Gemeinde
Urbach diirfte der Ausbau einer weiteren Einzelhandelslage im AufBen-—
bereich die Investitionsneigung ansiedlungswilliger Betriebe in den
Ortskernen beeintrichtigen, da nicht iiberschaubare Wettbewerbsent-
wicklungen oder entstehende evtl. h&here Kostenbelastungen in den
Ortskernen, ein httheres Investitionsrisiko darstellen,"

CBRUNEU.BEG/BAULEIT
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2, "Bin wesentliches Sanierungsziel, nimlich eine ausgewogene Einzel-
handelsfunktion in den Ortskernen =zu schaffen, wilrde durch eine
weitere Ansiedlung im AuBenbereich erheblich erschwert."

3. "Bei zunehmenden Wettbewerbsdruck, insbescondere aus dem Aufenbe-
reich, wiirde der innertrtliche Einzelhandel Strukturverdnderungen
erfahren, die zu einer weiteren Verringerung des Einzelhandelsbe-—
standes in den Ortsteilen filhren und letztlich die innerdrtliche
Einzelhandelsfunktion beeintrichtigen."

Zur Untermauverung der dargelegten stddtebaulichen Entwicklungszielen
fiir die oOrtskernbereich wvon Urbach-Siid und Urbach-Nord wird darauf
verwiesen, dafl derzeit filir beide Ortskernbereich die Bereitstellung von
Einzelhandelsgeschiften mit einer fiir Urbach ausreichenden Verkaufefli-
che erfolgt. Im Rahmen eines stiddtebaulichen Ideenwettbewerbe sind die
Rahmenbedingungen zur Ansiedlung weiterer Geschiftsflichen geschaffen
worden.

Diese Festlegung findet ihre Begriindung damit in der Absicht der Ge-
meinde, daB im Plangebiet ausschlieBlich eine gewerbliche HNutzung
offeriert werden soll, die keine klassischen Versorgungsleistungen aus
dem benachbarten Ortsmittelpunkt abziehen, wo derzeit im Rahmen der
Sanierung umfangreiche Einzelhandelsgeschéftsflichen ausgewiesen wer-
den.

Begrindung der Ausweisung GE (§ & BauVNO) betr. Planguartier ITa:

Zuldssig in diesen Gebieten sind die in § 8 Abs. 2 genannten baulichen
Anlagen mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben aller Art. Tankstellen
sind nur fiir die betriebsinterne Nutzung zullssig. Rnlagen fiir sportli-
che Zwecke sind gemif § 1 Abs. 5 nicht zuldssig. Die Ausnahmen nach § 8
Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind gemiB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestand-—
teil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldasig.

Im Interesse einer fiir den gesamten Siedlungsraum und die Gewerbestruk-
tur homogenen und ausgewogenen Entwicklung sollen die im Planungsgebiet
erfaften Grundstiicksflichen ausschlieBlich dem produzierenden Gewerbe-—
gebiet gewidmet sein. Hierbei wird angestrebt, daB die angrenzenden
Wohngebiete nicht durch stdrende Einwirkungen beeintrichtigt, gleich-
zeitig aber Arbeitsplitze geschaffen werden. Unter diesem Appekt des
notwendigen Ausgleichs zwischen den benachbarten Wohngebieten und der
zur Verfiigungetellung von gewerblichen Flichen wurde die Rusweisung als
Gewerbegebiet nach § 8 BaulVO fiir zweckmiBig erachtet. Der Verzicht auf
Einzelhandel soll insbesondere dazu dienen, daBl die stidtebauliche
Situation mit seinem Versorgungsauftrag in den Ortekernen won Urbach-—
Siid und Urbach-Nord auch weiterhin durch die Prdsenz von Geschiftsfld-—
chen gestdrkt und stabilisiert werden kann. Konkurrenzsituationen durch
periphere Geachdftsstandorte sollen damit vermieden werden. Desweiteren
wird auf die Erlduterungen in Bezug auf den AusschluB von Einzelhan-
delsbetrieben aller Art unter a) verwiesen.

Um einen reibungslosen betriebsinternen Ablauf zu gewdhrleisten wird es
fiir notwendig erachtet, sog. reine Betriebstankstellen, welche fiir eine
interne Verwendung vorgesehen sind, zuzulassen. Dagegen wird ees nicht
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fir notwendig erachtet auch Tankstellen fiir die private Versorgung mit
Treibetoff zuzulassen, da dies erhebliche Nachteile durch den zusitz-—
lich entstehenden Verkehr fiir die umgebende Wohnbebauung mit sich
bringen wiirde und die Versorgung der Bevilkerung bereits derzeit in
ausreichendem MaBe gesichert ist.

GEe = eingeschriinktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVD)

betr. die Planquartiere: IIa

In diesen Teilgebieten sind die Gewerbebetriebe aller Art nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht zulissig. Dagegen sind Gewerbebetriebe
nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BaulNVO, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
zuldssig. Hierdurch soll insbesondere erreicht werden, daB die benach-
barten Wohngebiete nicht durch stérende Einwirkungen beeintrlchtigt und
gleichzeitig Arbeitspldtze geschaffen 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 Erliuterungen
verwiesen.

Die Festschreibung der von eingeschrinkten Gewerbegebieten ausgehenden
Schallemiesionen gewerblicher Anlagen und des Fahrverkehrs auf gewerbe-
lich genutztem Geldnde auf die Grenzen des in der DIN 18005 (-Schall-
schutz-) genannten Pegelwerte geschieht zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten und nachteiliger Auswirkungen auf die benachbarten Wohgebiete.

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

Aufgrund der hochentwickelten Technologie im produzierenden Gewerbe
erscheint es durchaus wichtig und versténdlich, wenn in unmittelbarer
Néhe zum Produktionsstandort eine Wohnungsmdglichkeit fiir Uberwachungs-
und Bedienungspersonal besteht.

Begriindung der restlichen Festsetzungen fiir die Art der baulichen

Futzung:

Die nur ausnahmeweise Zuldssigkeit von Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Garten-—
bauvarbeiten erfolgt, um das Planungsquartier grundsitzlich konzentriert
einer gewerblichen Nutzung, allerdings nur von nicht erheblich belisti-
genden Gewerbebetrieben zuzufiihren. Angesichts der nur sparsam wver filg—
baren Flichen fiir Gewerbeentwicklung auf Markung Urbach wird eine
Durchmischung der Flichen fiir gewerbefremde Aktivit&ten abgelehnt.

Hierdurch soll gewdhrleistet werden, daB eine in sich homogene Nut-
zungsstruktur stattfindet, wo XKonflikte aufgrund sich gegenseitig
behindernder oder st@render BAktivitdten ausgeschlossen werden soll.
Nicht zuletzt kann hierdurch der Bestand an Nutzungen durch entspre-
chende Neuansiedlungen ergdnzt und abgerundet werden.

CEAUNEU.BEG/BAULEIT
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Mad der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 16-21 a BauNVO):

Grundfllchenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Entsprechend den Planeinechreibungen. So sind folgende Werte fiir die
Teilbereiche festgeschrieben,

= Tellabechnitt II a : 0,86

Pie im Bebauungsplan angegebenen Werte fiir GFZ und GRZ sind Maximalwer—
te, die durch die Bemessung der {iberbaubaren Fliche eingeschr&nkt sein
ktnnen.

Die Fldchen von Garagenzufahrten und Stellplédtzen mit ihren Zufahrten
aus wasserdurchléssigen Oberflichen (z.B. Rasengittersteine, Rasenpfla-
ster oder Schottenrasen) werden nicht auf die #berbaute Fliche ange-
rechnet (§ 19 Abs. 4 BauNVO0).

Gab&udehﬁhan_ig 16 Abs. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die HShe der Gebiude darf die genannten Maximalwerte nicht iiberschrei-
ten, soweit Minimalwerte festgesetzt sind, diirfen diese nicht unter-
schritten werden. Die jeweils eingetragene MaBe werden gemessen von dem
festgelegten Geldnde (Garagen im UG bleiben unberiicksichtigt), wobei
als FirsthShe (FiH) das Jjeweile eingetragene MaP bis Oberkante First
gilt. Als Trauflinie (T1) wird die Schnittlinie zwischen AuBenwand und
Dachhaut bezeichnet.

Fiir den Teilabschnitt II a sind folgende Werte festgesetszt:

Die FirsthdShe 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 Hihe der Trauflinie ergeben Gebidude mit zwei
Vollgeschossen.

Von den fiir die Teilabschnitte genannten Werte werden technische Auf-
bauten und Kamine bis zu 10 % der iiberbauten Fliche ausgenaommen, wobedi
in begriindeten Fillen Ausnahmen fiir zuldssig erklirt werden kénnen.

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

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

Bauweise im Teilbereich II a:

In diesem Teilbereich ist eine offene Bauweise im Sinne von § 22 Abe. 2
BauNVO vorgesehen.

QEAUNED .HEG/BAULETT
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{ilbarbaubare Grundstiickefllchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die {iberbaubaren Grundstiicksfllchen sind in allen wier Teilbereichen
durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile im Sinne vom § 6 LBO kinne die Baugrenzen
tibearschreiten. Der Mindestabstand zur &ffentlichen Verkehrsfliche hat
stets 2 m zu betragen.

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

In allen vier Teilbereichen des Planungsgebietes mind in den jeweiligen
Lagepliinen Richtungspfeile eingetragen. Die Lingsseiten der Gebdude und
die Hauptfirstrichtungen sind parallel zu diesen Richtungspfeilen =zu
ergtellen. Ausnahmen hiervon kdnnen bei untergeordneten Gebdudeteilen
und bai Nebenanlagen zugelassen werden.

Leltungesrechte
(§ 2 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Buf den mit Leitungsrecht belasteten Fldchen sind Einrichtungen, Anla-
gen und Nutzungen aller Art, die den Bestand cder Betrieb der Leitungen
gefdhrden konnen, nicht zulidssig.

Anpflanzung von BHumen und Stréuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Insbesondere das Flanquartier I a werfiigt iiber einen &kologisch und
historisch auBerordentlich wertvollen Baum— und Griinbestand. Es ist das
erklirte Ziel des Plangebers, diesen weitgehend 2zu erhalten und die
bauliche Entwicklung darauf auszurichten. Sdmtliche Festsetzungen in
den Planquartieren aufgestellten Griinordnungspldne und Bestandteil der
Bebauungspline und somit wverbindlich.

Durch die Festsetzung von bestimmten Pflanzgeboten in den einzelnen
Tellbereichen soll gewdhrleistet werden, daf sich die Teilabechnitte
harmonisch in die Landschaft einfiigen und an den Ortsrand angliedern.
Des weiteren soll durch die Pflanzung wvon BAumen und Striuchern ver-
sucht werden, bereits innerhalb der Plangebiete Schadstoffwirkungen der
gewerblichen Betriebe 2zu mindern und positiv auf das innertrtliche
Kleinklima einzuwirken.

Insbesondere durch die Schaffung verschiedener Griinzdsuren und Abg-
riinungen von Gebdudefassaden (z.B. im 6stlich Teilbereich des Gebietes
"Konrad-Hornschuch" soll gewdhrleistet werden, daR sich dieses Gewerbe-
gebiet an die vorhandene Aulandschaft harmoniech anfiligt und die bisher
vorhandenen groBen Griinflichen weitgehend erhalten bleiben. Hierbei
fand eine Abwigung zwischen den zukiinftigen Anforderungen ein Grund-
stiickes fiir die Nutzung durch einen Gewerbebetrieb und der Erhaltung
miglichst grofer, vorhandenen Griinflichen statt.

DBAUNEU ., BEG/BAULEIT
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Bei der Planung wurde beriicksichtigt, daB ein Grundstiick innerhalb
eines Gewerbegebietes méglichst optimal durch den Eigentimer bzw.
Betrieb genutzt werden scllte. Es sind deshalb die Pflanzpunkte beziig—
lich ihrer genauen Lage relativ flexibel und damit verdnderbar vorgese-
hen, was jedoch nicht die geforderte Masse bzw. Pflanzfliiche betrifft.
Sie muf auf jeden Fall beibehalten werden.

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

Anpflanzung im Tellbereich II a:

In den genannten Teilbereichen sind jeweils zwei Pflanzgebote vorgese-
hen:

Pflanzgebot 1:

An den im Lageplan festgesetzten Einzelstandorten sind mittelgroBe
Laubbliume (z.B. Vogelkirsche, Feldahorn, Mehlbeere) als StraBenbegleit-
griin zu pflanzen.

Pflanzgebot 2:

Die mit Pflanzgebot 2 belegten Flichen in den jeweiligen Teilabschnit-
ten sind mit Standortgerechten Baum- und Strauchpflanzungen als Wildge-
httlz in unregelméfiger Anordnung zu versehen. Im Rahmen einer Artenaus-—
wahl sind folgende Arten vorgegeben: Feldahorn, Bergahorn, Vogelbeere,
Hainbuche, Vogelkirsche, Hasel, Hartriegel, Schlehen, Brombeere, Hecke-
roge.

Bindung fiir die Erhaltung von BEumen und Strduchern

(5 9 Aba. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Planungsbereich des Bebauungsplanes "Auf der Au Teilbereich I b" ist
neben der Festsetzung von Pflanzgeboten wie unter 7 erlButert weiter
vorgesehen, daB die im Bebauungsplan eingezeichneten Einszelbiume dau-
ernd zu erhalten sind. Insbescondere sind wihrend der Bauzeit beein-
trichtigungen durch entsprechende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden. Die
GehSlze sind gemdfl DIN 18920 zu schiitzen. Die worhandene Vegetation im
Bareich um den groBen Feuerléschteich muf in seiner jetzigen Art erhal-
ten bleiben.

Rufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

In allen vier Teilabschnitten ist wvorgesehen, dafi Betonabstiitzungen
(Hinterbeton) der Erschliefungsanlagen gemd § 127 Abs. 2 BauGB bis =zu
0,25 m auf den angrenzenden Privatgrundstilicken erstellt warden diirfen.

OBAUNEU . BEG/BAULELT
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Hhenlage der baulichen Anlage
(§ © Aba. 2 BauGB)

Die ErdgeschoBffuflbodenhShe der einzelnen Wohngebiiude diirfen hichstens
50 cm liber StraBenniveau liegen. Mafgebend ist hierfiir die in StraBen-—
mitte gemessene HShe, bezogen auf die Mitte der Gebludeseite die der
StraBe zugewandt ist, von welcher der Zugang erfolgt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
( § 9 Abs. 4 BauGB und § 73 Abs. & LBO)

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

10.2

In den Teilabschnitten Ia und IIa eind fiir Gebdude in den bezeichneten
Bereichen entlang der AustraBe als Dachform Satteldédcher mit einer
Neigung von 35°-38° vorgesehen. Im Teilbereich IIa gilt dies jedoch nur
fiir einen Streifen von 15 m entlang der Australbe.

Desweiteren muf die Dachneigung fiir beide HHlften von Doppelhdusern
gleich sein.

Fiir den Teilbereich gilt die Festsetzung, daP Dachaufbauten nur mit
max. der Hidlfte der GebHude und Dacheinschnitte auf max. 1/3 der Gebdu-
delinge zuldssig sind. Sowohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte
eind nicht gleichzeitig an einer Dachfliche zullgsig.

Fiir das ganze Plangebiet des Teilbereiches wird die Festsetzung getrof-
fen, daf Dachdeckungen bei geneigten Dichern mit naturroten bis rot-
braunen Ziegeln oder Betondachsteinen in =ziegeldhnlicher Farbe =zu
erfolgen hat.

Farbgebung und &Hufera Gestaltung

(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

10.3

Die Fassadenflichen sind in hellen bis erdfarbenen FarbtSnen auszufih-
ren. Glinzende oder reflektierende Materialien sind unzulfssig. Holz-
verkleidungen eind naturfarben cder dunkel auszufiihren.

Bepflanzung

(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

In allen vier Teilabschnitten sind mindestens 10 % der Grundstiicksfld-
chen girtneriech anzulegen und zu unterhalten. Entlang der Hffentlichen
Verkehrsflidchen sind pro Grundstiick mindestens zwei groBkirnige Lauk-
bidume =zu pflanzen. Des weiteren gilt zu beachten, dal Sichtfelder
freigehalten werden.

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

DEAUNEY. BEG/BAULEIT
Brand: 30.03,1993



Begriindung Auf dec An, Teilberaich IT A, Areal Honrad-Hormachuch

11.

IX.

_1*-.

Im Textteil der jeweiligen Bebauungspliéine esind weiterhin folgende
Hinweise vorgesehan:

Soweit nicht festgesetzt, werden die ErdgeschoffufbbdenhShen (EFH) im
Einzelfall im Rahmen der Baugenehmigungsverfahrens anhand von anerkann—
ten Gelidndeschnitten festgesetzt.

ErschlieBung von Grundwasser:

Die unvorgesehens ErechlieBung won Grundwasser hat der Bauherr gem. §
37 BAbs. 4 Waseergesetz unverziiglich dem Landratsamt als untere Wasser-
behirde anzuzeigen und die Arbeiten sind einzustellen. Die Wasserbehfr-
de trifft die erforderliche Anordnungen.

Die zusti#ndige Wasserbehirde und das Wasserwirtschaftsamt sind bei
allen Bauvorhaben mit Abfall von gewerblichen und industriellen Abwis-—
sern und Emulsionen =zu hiren (§ 55 Abs. 1 LBQ).

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind als Ausnah-
men gem. § 14 Abs. 2 BauNVD zullissig, auch soweit fiir sie im Bebauungs-
plan keine Flichen festgesetzt sind und stddtebauliche Griinde nicht
entgegen stehen.

Eine AuBenwandbegriinung mit Rankpflanzen ist bel allen Neubauten wiin-
Bchenswert.

Die genannten Hinweise werden aus wasserrechtlicher Sicht baw. zur
Vorbeugung nicht gewlinschter Entwicklungen fiir notwendig gehalten. Des
weiteren sollen die Hinweise den Bauwilligen auf Umsti3nde und Wiin-
echenewertes hinweisen.

Mafnahmen zur Verwirklichung des Bebauungeplanest

Die ErschlieBungsfliichen sind zum Teil im Eigentum der Gemeinde bzw.
fiir privat zu bebauende Fliche im Eigentum der Bauherren. Noch benditig-
te ErschlieBungsflichen sollen durch eine Umlegung geschaffen werden.

Die im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes erforderlichen
ErachliefungsmaBnahmen (StraBen, Xanal und Wasser), werden wvon der
Gemeinde abgewickelt und der hierbei entstehende Aufwand iiber satzungs-
gemdfle Beitridge den Grundstiickseigentiimern verrechnet.

Nach aAbschluf der Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen sowle
des noch zu t#tigenden Strafenbaues sind die im Bebauungeplan und
Schnitt dargestellten Auffilllungen der Baufldchen wvorgesehen.

Eosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungs—
planes (§ 9 Abs. B):

Die erforderlichen Erschliefiungemafnahmen sind im Invesitionsprogramm
der Gemeinde fiir das Jahr 1996 fortfolgend eingestellt. Die Planungen
zur ErschlieBung wurden zuvor erarbeitet. Eine Teilerschliefung der
Mafnahme wird mdglicherweise nach Genehmigung der Bebauungspldne in
Angriff genommen werden.

CDEAUNEY.BES/BAULEIT
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Die Gesamtkosten fiir die MaBnahme kdnnen aufgrund der fehlenden Ausfiih—
rungsplidne derzeit noch nicht exakt ermittelt werden. Auf der Basis
einer Kostensch8tzung wird fiir die Planbereiche I a, I b, I c sowie
Planbereich II a und den Ausbau der mittleren RustraBe (zwischen Plan-
bereich I ¢ und II a) mit folgenden Kosten gerechnet:

husbau der Verkehrsfldchen ca. 3,5 Mio. DM
Entwidsserungskanalisation ca. 1,1 Mio. DM
RBusbau der Wasserversorgung ca. 0,6 Mic. DM
Gesamt ca. 5,2 Mioc. DM

Im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung der Gemeinde sind fiir die
Erechlieflungsarbeiten im Jahre 1996 folgende Betrige eingestellt:

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

Dies entspricht einer ersten Finanzierungerate in H8he von ca. 20 % fiir
die Verwirklichung der Erschliefung im Planbereich I a und einer Tei-
lerschlieBung fiir den Planbereich I bh. Weitere Erachliefungsraten in
HShe von ca. 55 % der Gesamtkosten sollen evtl. in den Folgejahren 1997
und 1998 eingestellt werden. Die restliche ErschlieBung (Bereich
Steinbeisstrafe in HShe von einem Kostenanteil von ca. 25 % ist fiir den
Zeitraum nach 1998 vorgesehen.

3

Urbach, den 30.03.1993

Biirgermeister
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