Landkreis: Rems-Murr-Kreis
Gemeinde: Urbach
Gemarkung: Ober- und Unterurbach

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Bebauungsplan Nr. 220
,,Grenzweg*

Beg ru nd u ng Rechtsverbindliche

Fassung
Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das bisher unbebaute Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Ortskerns
Urbach-Siid am Ubergang zum Wohngebiet Miihlacker. Westlich grenzt der Grenzweg an, in
dem hier die Gemarkungsgrenze zwischen den Gemarkungen Ober- und Unterurbach
verlauft. Die Umgebung ist gepragt durch Wohngebaude, lediglich im Erdgeschoss der
Gebdude MdihlistraBe 94 und 96 befinden sich gewerbliche Nutzungen
(Anderungsschneiderei bzw. Fitness-Studio/Physiotherapie*

2. Flachennutzungsplan

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (gemeinsamer Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbands Pluderhausen - Urbach) ist das Gebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Wohngebiet ware Darstellung
als Wohnbauflache erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 letzter Halbsatz BauGB).

3. Bestand

Im Jahr 1999 wurde der Bebauungsplan Nr. 123 ,Westlich der Mihlistral’e” aufgestellt. Er
Uberplante im Wesentlichen den Bereich zwischen Muhistralle, Kapffstralle, Grenzweg und
Schorndorfer Stral3e. Planinhalt war unter anderem eine Neuordnung und Neubebauung
entlang des Grenzwegs, wo unter anderem 4 Reihenhauszeilen geplant waren, von denen 2
Uber einer Tiefgarage errichtet wurden, welche von der Mihlstral’e aus angefahren wird. Bei
den sudlichen Reihenhauszeilen waren Carports in den stdlichen Hausgarten und entlang
des Grenzwegs geplant. Die beiden nérdlichen Reihenhauszeilen wurden errichtet, die
weiter sudlich gelegenen neuzubebauenden Flachen liegen brach.

4. Erfordernis der Planaufstellung Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Gemall § 1 (3) und § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane von den
Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund der mangelnden
Mitwirkungsbereitschaft eines Grundstiickseigentiimers konnte die Planung im Siiden nicht
umgesetzt werden. Hier ist nun eine andere Bebauung geplant: Errichtung von drei
Einfamilienhdusern in Kettenbauweise mit dazwischenliegenden Garagen/Carports und nach
Osten abfallenden Pultdachern sowie eines freistehenden Zweifamilienhauses im
rickwartigen Bereich.
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Im bisherigen Bebauungsplan war festgesetzt, den Grenzweg in einem Teilbereich auf bis zu
6,25 m Breite auszubauen. Darauf wird verzichtet, weil statt bisher 9 Wohneinheiten nur
noch 3 bis 4 Wohneinheiten Uber den Grenzweg angefahren werden mussen; eine 3,50 m
breite gemischt genutzte Verkehrsflache ist fir den zu erwartenden Verkehr ausreichend.

Dieses Bauprogramm weicht deutlich von der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden
Planung ab, weshalb dieser gedndert werden muss.

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst ausschliellich die gemeindeeigenen
Flurstiicke Nr. 427 (Teilflache), 417, 436, 437, 439/2, 440/2 und 441 Gemarkung
Unterurbach sowie 4305 (Teilflache) Gemarkung Oberurbach. Das Plangebiet verlauft um
das Flurstiick Nr. 419 Schorndorfer Strale 10 herum, weil hierfir keine Bauwilinsche
bekannt sind. Zu einem spateren Zeitpunkt, wenn sich ein stadtebauliches Bedurfnis ergibt,
wird ein separates Bebauungsplanadnderungsverfahren in Aussicht gestellt. Weitere
Grundstlicke wurden nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Im Osten des Plangebiets wird der von der Schorndorfer Strale bis zur Kapffstralle
verlaufende FulRweg im geringflgig nach Osten verschoben verlaufend planungsrechtlich
gesichert.

5. Erlauterung der wesentlichen Festsetzungen, soweit sie von den
Festsetzungen im bisherigen Bebauungsplan abweichen:

Bauweise: Statt bisher Hausgruppen sind im Bebauungsplan entlang des Grenzwegs
Kettenhauser (die nach Norden ohne Grenzabstand errichtet werden) oder Doppelhauser
zulassig, auf dem hinterliegenden Grundstick ist nur ein freistehendes Einzelgebaude
zulassig.

Dachform, Gebdudestellung und Gebaudehdhe: Zuldssig sind statt versetzten Satteldachern
nunmehr Pultdacher mit Dachbegriinung, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind
ebenfalls zulassig. Anhebung der zulassigen Wandhohe an der niederen Seite des Pults auf
8,15 m Uber der festgesetzten Bezugshohe. Damit wird auf die derzeit Ubliche Architektur
Bezug genommen. AufRerdem wurde die Gebdudestellung um 90° gedreht, so dass die
Gebaude mit der héheren Seite des Pults zum Grenzweg ausgerichtet sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: Entlang der noérdlichen Grenze des Plangebiets ist auf
privater Flache ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, so dass das
innerodrtliche Fulwegnetz eine sinnvolle Fortsetzung von der MiuhlistralBe und der
Schorndorfer Strale ins Wohngebiet Muhlacker findet. Auflerdem wird zugunsten der
Eigentiimer der sldlich angrenzenden Grundstiicke ein Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt,
Die Flache dient auch der Erschlielung des hinterliegenden Wohngebaudes.

Uberbaubare Grundstiicksflachen: Durch entsprechende Festetzungen soll dem aktuellen
Bedarf nach Gartengeratehausern in den Garten und somit in den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen Rechnung getragen werden; diese sind bis zu gewissen Abmessungen
allgemein zulassig. Somit sind hierfur keine separaten Befreiungsantrage erforderlich.

6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt (ber die vorhandene ErschlieBungsanlage
Grenzweg. Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird durch den Anschluss an die
vorhandenen Infrastrukturanlagen gesichert.

7. GroRe des Plangebiets

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt 19 ar.
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8. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13 a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefuhrt, da es sich um die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
um eine MalRnahme Nachverdichtung handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach §13a (1) BauGB sind erfiillt. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von
FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeits-prifung oder nach Landesrecht bedirfen, wird nicht begriindet. Eine
E/A-Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 13a (2)
Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zulassig gelten. Durch
die Anderung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetzes nicht berlhrt.

9. Uberschwemmungsgebiet/Altlastenverdacht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 220 ,Grenzweg“ befinden sich keine
Altlastenverdachtsflachen. Die Hochwassergefahrenkarte fir das Einzugsgebiet Rems
(Stand 12.11.2015) weist fiur den Geltungsbereich kein Gebiet aus, das bei einem 100-
jahrigen Hochwasser (HQio0) oder ofter lber-schwemmt wird. Es liegt nicht ein einem
Gebiet, das bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) Uberschwemmt wird.

gefertigt:
Urbach, den 23.02.2016

Hetzinger
Blrgermeister
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