Gemeinde Urbach
Rems-Murr-Kreis

Begrindung

zum Bebauungsplan-Entwurf

"Wasenmihle™"

(gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch)

Erfordernisse der Planaufstellung (§ 1 Abs. 3 BauGB):

Das im Bebauungsplan erfaBte Areal beinhaltet die Flachen
der ehemaligen Wasenmiihle. Dieses zuletzt als Sdgewerksbe-
trieb genutzte Geldnde stellt nach Aufgabe der Sdgerei eine
grof3ifldachige "Gewerbebrache" dar.

Um das zu dem Urbacher Gewerbegebiet z&dhlende Areal bzw. die
disfunktional genutzten Gebdude wiederum einer geordneten
gewerblichen Entwicklung zuzufiihren, ist man mit den Fachbe-
horden iliberein gekommen, durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes die Voraussetzungen fiir eine stddtebaulich homo-

gene und strukturell ausgewogene Gewerbeentwicklung und
Brachfldchensanierung zu schaffen.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende Bebau-
ungspldne tangiert:

a) Gewerbegebiet "Mitte" (genehmigt am 11.01.1978):

Durch die im Zusammenhang mit der Aufldsung des Sdgewerksbe-
triebes in einem separaten Planfeststellungsverfahren ver-
folgte Aufldsung und Verfiillung des Miihlkanals erdffnet sich
die Chance, wesentliche Bereich der baulich nutzbaren Fla-
chen iliber die SteinbeisstraBe zu erschlieBen.

Hierbei ist es allerdings sinnvoll, die bisherige Trassie-
rungsplanung der SteinbeisstraBe zu aktualisieren, indem der
StraBenquerschnitt von bisher 9,50 m auf 7,50 m (bzw. 10,40
m auf 8 m im Kurvenbereich) reduziert wird und dafiir ein
Geh- und Radweg mit 2,50 m, teilweise abgesetzt durch einen
2,50 m breiten Parkstreifen, angelegt wird.
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b) Bebauungsplan zur Industrieansiedlung im Gewann "Wasen"

(genehmigt am 28.10.1958):

Hier handelt es sich um einen nicht qualifizierten Bebau-
ungsplan, der lediglich den nordwestlichen Teilbereich des
Plangebietes erfaBt. Dieser Bebauungsplan ("alten Rechts")

ist

bauordnungsrechtlich und planungsrechtlich detailliert

zu definieren.

Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung (§ 8

Einfiigen in den Fldchennutzungsplan:

Das Plangebiet ist Bestandteil des im Fldchennutzungs-
plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Pliiderhausen - Ur-
bach (genehmigt am 18.11.1986) ausgewiesenen bestehenden
Gewerbegebietes.

Abs. 2 BauGB)
2.1
22

Unterordnung von Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung: (§ 1 Abs. 4 BauGB):

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht tangiert.

Rd3umlicher Geltungsbereich und Fldchenangaben:

3.1

Rdumlicher Geltungsbereich:

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt (vergleiche auch
Ausschnitte aus dem Ortsplan und Ausschnitt aus der
Flurkarte - Anlage 1 u. 2):

- Im Norden:

Die siidliche Grenze der WasenstraBe (K 1881) - Parzel-
le Nr. 3372.

- Im Osten:
Westliche und siidliche Grenze der Parzelle 4182/3
sowie westliche Grenze der Parzelle 536{3 und der dort
verlaufenden Grenze als Bebauungsplan "Anderung Gewer-
begebiet Rrems"

- Im Siiden:

Die B&schungsoberkante der Rems (Parzelle Nr. 4181/1).

- Im Westen:
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Die westliche Grenze der StraBe Wasenmiihle (Parzelle
Nr. 4179/9).

3.2 Planungsfldche:

ha ar %
3.2.1 Gesamtfldche des 4 59 = 100
Planungsgebietes
3.2.2 Gewerbebauflédche 3 57 = 77,8
3.2.3 Verkehrsfldche incl. - 81 = 17,6

3.2.4 Offentliche Versor-
gungsfldchen

- Leitungsrecht (Gemeinde
u. Neckarwerke)
in Baufldche enthalten
- Trafostation
(Neckarwerke)

3.2.5 Fldache fiir Hoch-
wasserschutz = 21 = 4,6

Bauliche und sonstige Nutzung des Planungsgebietes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB):

Hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung der in den
rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes einbezoge-
nen Grundstiicke wird auf die zeichnerischen und farblichen
Darstellungen im Lageplan und auf den im Plan beigefiligten
Textteil verwiesen. Die Art der baulichen Nutzung orientiert
sich an den in einem reinen Gewerbegebiet iliblichen Nutzungs-
bedingungen. Vergleiche im iibrigen auch die unter Ziffer 9.
aufgefiihrten Erlduterungen zum Textteil des Bebauungsplanes.

Die im Planungsareal befindlichen baulichen Anlagen sind
aufgrund einer ordnungsgemdfen Genehmigung entstanden,
soweit kein Abbruch erfolgt, genieflen sie Bestandschutz.

Es ist mit dem Besitzer des Grundstiicksareals abgestimmt,
daB die Gebdude, welche in der im Plan dargestellten Hoch-
wasserschutzzone gelegen sind, sukzessive abgebrochen wer-
den, um durch ein Dammschiittung einerseits gegen mdgliche
Remsiiberflutung Vorkehrungen zu treffen, andererseits diese
Zone auch als ergdnzende Uferbegriinung sukzessive auszuge-
stalten.
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Uber den Erhalt der innerhalb des Baufensters gelegenen
Gebdude kann abschlieBend noch keine Aussage gemacht werden,
wobei wesentliche Teile zum Abbruch vorgesehen sind infolge
Verkauf und Neubebauung von Teilfldchen.

5. VerkehrserschliefBung:

5.1 Verkehrsanbindung des Planungsareals:

Die Verkehrsanbindung des Planungsareals erfolgt iiber 2
ErschliefBungsachsen:

a) SteinbeisstralBe
Die SteinbeisstraBe, bereits im Fldchennutzungsplan als
IndustriesammelstraBe konzipiert, soll die im Ostlichen
Bereich des Planungsgebietes gelegenen Gewerbefldchen
verkehrstechnisch erschlieBen. Die StraBe ist im Quer-
schnitt und von ihrem Verlauf fiir Schwerverkehr konzi-

piert und dient gleichzeitig auch der Anbindung des "Ge-
werbegebietes Mitte".

b) StraBe "Wasenmiihle"
Die StichstraBe mit Wendehammer "Wasenmiihle" dient der
ErschlieBung des westlichen Planungsbereiches.

¢) Zur internen ErschlieBung der westlich der Steinbeis-
straBe anzubindenden Gewerbegrundstiicke, welche teil-
weise in parzellierten Form verkauft werden, erfolgt
die Anlage einer StichstrafBe mit 6 m Breite.

5.2 Geh- und Radweg SteinbeisstraBe:

Ein 2,50 m breiter Geh- und Radweg auf der Nord-Ost-
Seite der SteinbeisstraBe, dient als sichere und lei-
stungsfdhige Wegverbindung filir FuBgdnger und Radfahrer
zwischen WasenstraBe, dem Planungsbereich und den Ost-
lich angrenzenden Gewerbegebieten. Durch die Ausweisung
eines Zugangs- und Zufahrtsverbotes soll die Gefdhrdung
von Radfahrern und FuBgédngern durch den Geh- und Radweg
liberfahrende Fahrzeuge minimiert werden.

5.3 Ruhender Verkehr:

Die von den Grundstiicksanliegern vorzuhaltenden Stell-
fldchen koénnen im Bereich der verfiillten Mihlkanal-
fldche angesiedelt werden, da auf diesem Baugrund Hoch-
baumafBnahmen unbedingt durchgefiihrt werden kodnnen.

Im jeweiligen Baugesuch ist auf der Grundlage der Ver-
waltungsvorschrift des Innenministeriums iiber Herstel-
lung notwendiger Stellpldtze vom 30.12.1985 der Nachweis

l11Z2ZWASMUO.01l0/BAULEIT



5.5

liber die notwendigen Stellpldtze zu liefern. Fir den
o6ffentlichen Stellfldchenbedarf stehen Parkstreifen zur
Verfiligung.

Ausbaustufen der SteinbeisstraBe:

Die im Plan erfaBte Teilstrecke der SteinbeisstraBe ist

Bestandteil eines IndustriestraBenerschlieBungssystems,

das planerisch gesichert sdmtliche siidlich der B29 gele-
genen Gewerbegebiete erfaft.

Die im Bebauungsplan dargestellte Teilstrecke bis auf
Hohe der DieselstrafBe soll kurzfristig ausgebaut werden,
um damit eine gesicherte und leistungsfdhige Erschlies-
sung angrenzender Gewerbegrundstiicke zu ermdglichen.

Feldwege:

Der im Bereich der B&schungsoberkante geplante Feldweg
dient als remsnaher FuBgdngerspazierweg und fiir die lau-
fenden Uferunterhaltungsarbeiten.

6. Versorgqungseinrichtungen:

6.1

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch
die bestehende 6ffentliche Wasserleitung in der Stein-
beisstraBe. Der westliche Planbereich soll von einer in
die StrafBe "Wasenmiihle" noch einzulegenden 6ffentlichen
Wasserversorgung abgedeckt werden. Eine leistungefdhige
Versorgungsleitung DN 150 ist in der WasenstraBe vorhan-
den. Der AnschluB aus dem StraBenraum der WasenstralBe
heraus ist bereits verlegt. Im Zusammhang mit der Er-
schlieBung soll die Eigenwasserversorgung der Grund-
stiicke Wasenstr. 6 - 22 und des Gewerbeareales Wasen-
str. 7 aufgegeben werden.

Abwasserbeseitigung:

Das Bebauungsplangebiet wird, wie sdmtliche siidwest-
lich der B29 gelegenen Gewerbegebiete der Gemeinde, im
Trennsystem entwdssert. Eine ausreichend dimensionierte
Oberfldchen- und Schmutzwasserentwdsserung ist in der
Trasse der SteinbeisstraBe bzw. im Leitungsrecht west-
lich der vorhandenen Bebauung an der SteinbeisstraBe
bereits vorhanden. Die Entwdsserungsleitung fiihrt in
6stlicher Richtung, wobei das Oberfldchenwasser iiber
das Regenkldrbecken in die Rems abgeschlagen wird
(siehe Bebauungsplan Gewerbegebiet "Rems") und das
Schmutzwasser iiber eine vorhandene Hebeanlage in der
DieselstraBe der Kldranlage zugefiihrt wird. In der
StraBe "Wasenmiihle" soll eine neue Schmutzwasser- und
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7.

Abwasserleitung gelegt werden, beide Leitungen werden
an das ausreichend bemessene vorhandene Leitungssystem
in der WasenstraBe angeschlossen. Fiir den Fall einer
neuen Parzellierung der Grundstiicksfldchen ist fiir eine
mégliche Leitungsverbindung fiir die Energieversorgung
zwischen der Wasenmiihle

und der Steinbeisstrafe ein Leitungsrecht zugun-
sten der

Neckarwerke in den Bebauungsplan aufgenommen.

Energieversorgung:

Das Planungsgebiet kann bezliglich elektrischer Energie
derzeit im Osten von der Trafostation an der Dieselstra-
Be und im Westen von der Trafostation an der Siemens-
straBe versorgt werden. Fiir den Fall eines grodBeren
Energiebedarfes ist am Stichweg der SteinbeisstraBe eine
Fldche zur Errichtung einer weiteren Trafostation ausge-
wiesen. Die Leitungsverlegung erfolgt als Verkabelung im
Bereich der Gehwege im Rahmen des StraBenausbaues.

Zur weiteren Energieversorgung ist in der Wasenstrafe
und der SteinbeisstraBe eine Gasleitung vorhanden, bei
Bedarf wird von der WasenstraBe her in der Strale
"Wasenmiihle" ebenfalls eine Gasleitung verlegt.

MaBnahmen zum Hochwasserschutz:

(hier: Flachen zur Sicherung gegen Naturgewalten (§ 9 Abs.5

Nr.

Toed

T2

1 BauGB)

Ergebnisse iiber Untersuchungen zum Hochwasserrisiko

Im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens zur SchlieBung des
Miihlkanales, als auch im Wasserrechtsverfahren beziiglich
der Urbachdffnung wurden auf die derzeitigen Hochwaser-
risiken des Planungsgebietes hingewiesen. Danach ist das
Planungsgebiet im jetzigen Zustand bereits bei einem

10- bis 20j&hrigen Hochwasser iliberflutet. Im Zusam-
menhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes sol-
len verschiedene SchutzmaBnahmen getroffen werden, deren
Ausgestaltung, Fldcheninanspruchnahme und Abwicklung
gem. § 31 Abs. 2 Satz 2 WHG im Rahmen eines wasserrecht-
lichen Planfeststellungsverfahrens erfolgt. Dieses
Verfahren Steht kurz vor dem AbschluBl.

Vorkehrungen filir den Hochwasserschutz:
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Die Hochwassergefahr filir das Planungsgebiet besteht in
Ausufern der Rems im Bereich zwischen Bahnbriicke an

der Bachstrafle und der Remsbriicke im Zuge der Wasen-
miihle. Auferdem ist das Gebiet bisher durch Aufufern des
Urbaches infolge Riickstau an der Verdolung im Bereich
zwischen Miindung und B 29 gefdhrdet. Zu den MaBnahmen

am Urbach wird auf die Untersuchungsergebnisse des Inge-
nieurbiiros Zink vom 16.07.1990 verwiesen, ebenso fir

die SchutzmaBnahmen im Oberlauf der Rems &stlich des
Planungsgebietes. Der weitergehende Schutz filir den Pla-
nungsbereich soll durch die Fortfiihrung des entlang des
Gewerbegebietes Rems vorgesehenen Erdwalles bis zur
Briicke an der Wasenmiihle sichergestellt werden. Dieser
Wall, mit einer Maximalhdhe von ca. 1,20 m, wird im
Bereich der uferbegleitenden Begriinung untergebracht und
mit entsprechender Bepflanzung in die
gewdsserbegleitende Begriinung eingebunden werden. Die
Hohe des Schutzdammes ist so ausgelegt, daB ein
50jdhriges Hochwasser der Rems schadlos am Gebiet
vorbeigefiihrt werden kann. Gleichzeitig wird darauf
hingewiesen, daB ein Riickstau aus dem
Oberflédchenwasserkanal in das Planungsgebiet durch ein
entsprechendes Regenwasserpumpwerk im Zuge des
Regenkld@rbeckens verhindert werden soll. Néhere Angaben
hierzu sind dem im wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren zu entnehmen.

8. Griin- und Landschaftsplanung:

8.1 Vorbemerkung:

8.

Aufgrund der unmittelbaren Ndhe des Plangebietes zur
Rems erscheint es notwendig, den Bebauungsplan durch
einen Griinordnungsplan zu ergdnzen, dessen Festsetzun-
gen rechtlich verbindlicher Bestandteil des Bebauungs-
planes sind.

Ziele der Griinordnung:

8.2.1 Konzeption

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind im
gegenwdrtigen Zustand teilweise Sukzessionsfla

chen, abgdngige Bausubstanzen sowie andere

ungeordnete Fldchennutzungen. Die Rems grenzt mit
ihrem Ufergehdlz an das Planungsgebiet.

8.2.2 Entwicklungsabsichten:
Ungeachtet der derzeitigen Wertstellung der Suk-

zessionsfldchen ist durch die beabsichtigte Benut-
zung vom Sdgewerksareal zur verdichteten Gewerbe-
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bebauung eine weitere Versieglung des Bodens zu
erwarten. Der &kologisch weitestgehend wertlose
Miihlkanal ist zwischenzeitlich verfiillt worden (er
besaB Steilufer und keine Ufervegetation).

8.2.3 Vorgesehene GriinordnungsmaBnahmen:

Diese den Naturhaushalt beeintrdchtigenden Ent-
wicklungsabsichten werden folgende
GriinordnungsmaBnahmen entgegengestellt:

1. Festsetzung von Pflanzgeboten der potentiell na-
tiirlichen Vegetation unter besonderer Beriicksich-
tigung des AuBenbereiches.

Festsetzungen nach Standort, PflanzgrdBe und spd-
testem Pflanzungszeitpunkt.

2. Weitergehende "standortsdisponible" Pflanzgebote
die sich nahtlos an die (jetzt noch nicht bekann-
te) Grundstiicksplanungen anschlieBen kdnnen. Der
bisher diesen Festsetzungen entgegenstehende Ar-
gumentation, man konnen auf (spdterem) Privatgrund
im Hinblick auf nicht vorhersehbare Grundstiicks-
planungen keine Pflanzbindungen festsetzen, wurde
durch eine flexible und nachvollziehbare
Festlegung entgegengewirkt.

3. Der ohne Verbindung entlang der Rems verlaufende
Hartholzauen-Streifen" entlang des Ufers wurde
durch Pflanzbindungen mit dem Hinterland der ge-
planten Bebauung verzahnt. Hierdurch wie auch
durch die anderen Pflanzgebote wird ein Biotop-
verbund im angesprochenen Bereich erzielt.

4. Um der Versiegelung weiterhin wirksam entgegen-
zuwirken, bzw. sinnvollen Ersatz zu schaffen wird
die Schaffung von Fassaden und Dachbegriinungsmaf-
nahmen festgesetzt. Diese Ersatzfldchen sind iiber
die Fléche, die versiegelt werden soll, in
entsprechenden prozentualen Anteilen nachzuweisen.

5. Bestehende Bdume sind erfaBt und als zu erhaltende
Bdume ausgewiesen.

6. Um hinsichtlich der DachbegriinungsmaBnahmen die
gdngige Vorstellung zu entkrdften, Dachbegriinung
sei finanziell nicht machbar, wurde im Rahmen der
Hinweise auf Bauweisen verdeutlicht wie sowohl fir
ein Trapezblechdach als auch als kostenvergleich-
barer Ersatz zur bisher (leider immer noch) gédngi-
gen Bekiesung diese zu bewerten ist.
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7. Zum Erscheinungsbild des Gewerbegebietes wurden, wo immer
m&glich, Sichtschutzhecken vorgesehen, um von den Er-
schliefBungsstrafBen aus eine optisch befriedigende
Eingriinung herzustellen.

8. (Siehe bauordnungsrechtliche Festsetzungen).
Die Fassaden der Gebdude sind landschaftsvertrdglich
zu gestalten: insbesondere sind dunkle graue und pastell-
farben dunkle griine Farbtotne zu verwenden.

8.2.4. AusgleichsmaBnahmen:

Da sich durch die Uberplanung dieses Gebietes insbesonde-
re im Bereich der Remsbdschung um einen nach Auffassung
der Unteren Naturschutzbehdrde erheblichen Eingriff
handelt wurde als AusgleichsmaBnahme die Renaturierung
des Urbaches in die Planungen mit einbezogen. Beziiglich
den hierfiir erforderlichen MaBfnahmen und deren Begriindung
wird auf die Unterlagen zum Planfeststellungsbeschlufl vom
31.05.1989 (AZ.4221-69.17fs-da) verwiesen.

9. Begriindung zum Textteil des Bebauungsplanes:

9.1 Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzt. Ausgenommen von der nach § 8
Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzung sind Handelsbetriebe
aller Art, Spielhallen und Vergniingungsstdtten gem. § 1
Abs. 5 i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO.

Dies bedeutet, daB nach den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe aller Art, sowie
Spielhallen und Vergniigungsstdtten im gesamten Plange-

biet gem. § 1 Abs. 5 i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zu-
gelassen sind.

Fiir diese Regelung maBgeblich sind gem. § 1 Abs. 9
BauNVO "besondere stddtebauliche Griinde", welche wie
folgt begriindet werden:

Die Gemeinde Urbach verfiligt iiber 2 historisch gewachsene
Versorgungskerne (den Ortskernen der ehemals selbstdndi-
gen Gemeinden Oberurbach und Unterurbach). Es ist er-
klédrtes stddtebauliches Ziel der Gemeinde, im Geltungs-
bereich der rechtskrédftig ausgewiesenen Sanierungsgebie-
te eine gezielte Revitalisierung der Ortskerne insbeson-
dere unter Beriicksichtigung von Stabilisierung, Starkung

und Ausbau der Versorgungsfunktionen dieser Ortsmitten
zu betreiben.
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Dies bedeutet die gezielte Ansiedlung von Einzelhandels-
geschdftsfldchen auf im Rahmen der Sanierung der Orts-
kerne bereitzustellenden Grundstiicken.

Eine stddtebauliche Entwicklung mit dieser Zielsetzung
hat angesichts der bipolaren Versorgungsstruktur von Ur-
bach und wegen eines relativ bescheidenen Kaufkraftvolu-
mens zugunsten der Einzelhandelsgruppen von lediglich
45,3 Millionen DM nur dann Erfolg, wenn konsequent auf
die konkurrierenden Ansiedlung von Einzelhandelsge-
schdftsfldchen verzichtet wird, welche aufgrund ihrer
Versorgerstruktur, ihres Flachenbedarfes und ihres be-
trieblichen Managements fiir ortszentrale Standorte pra-
desziniert sind.

Die Gemeinde hat ihre Kaufkraftentwicklung beziiglich der
Einzelhandelsumlegungen- und entwicklungen durch ein
Marktgutachten der GMA untersuchen lassen. Dies ergab,
daB die stddtebauliche Entwicklung von Urbach gegen
einen iiberdurchschnittlichen Kaufkraftverlust (63-64 %
der Kaufkraft flieBt in angrenzende Rdume ab) angehen
muB und auch zukiinftig im Ort eine qualitativ ausgewo-
gene Eigenversorgung der Bevdlkerung zu garantieren, be-
darf es der konzentrierten Ansiedlung der Einzelhandels-
geschdftsfldchen in den zentralen Ortslagen und einer
gezielten Vermeidung der Zersiedlung in der Fl&dche oder
gar der Lokalisierung von Einzelhandelsgeschdftsfl&chen
im peripheren Bereich. Das im Jahr 1986 von der Gemeinde
in Auftrag gegebene Marktgutachten iiber die Situation
von Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk (vergleiche
hierzu das als Anlage zum Bebauungsplan beigefiigte Gut-
achten) kommt es zu folgender Empfehlung was die zukinf-
tige Entwicklung von Einzelhandelsstandorten angeht:

1. "Im Hinblick auf die kiinftigen Sanierungsbemiihungen
der Gemeinde Urbach diirfte der Ausbau einer weiteren
Einzelhandelslage im AuBenbereich die Investitions-
neigung ansiedlungswilliger Betriebe in den Ortsker-
nen beeintrdchtigen, da nich iliberschaubare Wettbe-
werbsentwicklungen oder entstehende evtl. hdhere
Kostenbelastungen in den Ortskernen ein hdheres In-
vestitionsrisiko darstellen."

2. "Ein wesentliches Sanierungsziel, ndmlich eine ausge-
wogene Einzelhandelsfunktion in den Ortskernen zu
schaffen, wiirde durch eine weitere Ansiedlung im Au-
Benbereich erheblich erschwert."

3. "Bei zunehmendem Wettbewerbsdruck, insbesondere aus
dem AuBenbereich, wiirde der innerdrtliche Einzelhan-
del Strukturverdnderungen erfahren, die zu einer wei-
teren Verringerung des Einzelhandelsbestandes in den
Ortsteilen fiihren kénnen und letztendlich die inner-
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ortliche Einzelhandelsfunktionen beeintrdchtigen."

(Siehe Seite 74/1 der GMA-Marktuntersuchung vom April
1986)

Zur Untermauerung der dargelegten stddtebaulichen
Entwicklungsziele fiir die Ortskernbereiche von Urbach
Siid und Urbach-Nord wird darauf verwiesen, daB der-
zeit fiir beide Ortskernbereiche die Bereitstellung
von Einzelhandelsgeschdften erfolgt. Im Rahmen eines
stddtebaulichen Ideenwettbewerbes wurden die Rahmen-
bedingungen zur Ansiedlung weiterer Geschdftsfldchen
geschaffen. Die Umsetzung dieser Planungsiiberlegungen
ist momentan im Gange.

Der AusschluB von Vergniligungsstdtten und Spielhallen
erfolgt insbesondere deswegen, weil das Plangebiet
bereits einer gewerblichen Nutzung unterliegt und
daher die Einrichtung derartiger Nutzungen allenfalls
durch eine Anderung bestehender Grundstiicksnutzungen
erfolgen kdnnte. Dies allerdings ist aus stddtebau-
lichen Griinden unerwiinscht, da hierdurch eine Ver-
drdangung gewerblicher Nutzungen zu befiirchten ware,
bzw. auch die Homogenitdt des Gebiets charakteris-
tisch beeinrdchtigt wiirde.

9.2 MafBl der baulichen Nutzung:
(S 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - 21 BauNVO)

Entsprechend den Planeinschrieben soll fiir den Gesamtbe-
reich GRZ 0,8 und GFZ 1,8 festgesetzt werden. Die im Bebau-
ungsplan angegebenen Werte filir GRZ und GFZ sind Maximalwer-
te, die durch die Bemessung der iiberbaubaren Fldchen einge-
schrédnkt sein koénnen. Die Zahl der Vollgeschosse ist ein-
heitlich auf maximal 3 Geschosse festgesetzt. Die bewuBt
reduzierte GeschoBfldchenzahl erlaubt hier allerdings keine
fldachenhafte Ausnutzung des 3. Obergeschosses.

9.3 Bauweise:

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt nur als offene
Bauweise im Sinne des § 22 (2) BauNVO jedoch ohne Langenbe-
schrankung:

9.4 Stellung der baulichen Anlagen:

Die Anlagen sind, soweit sie Sattelddcher oder Shedddcher
erhalten, in der Firstlinie parallel oder rechtwinklig zur
Steinbeisstrafe anzuordnen. Die Festsetzung entspricht auch
den im Gelande vorhandenen Bauwerken.

9.5 {berbaubare Grundstiicksfldchen:
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Die iiberbaubare Fldchen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Festsetzung von Baulinien ist nicht vorgesehen. Die
Festsetzung der Baugrenzen sieht einen ausgedehnten Grin-
streifen zwischen Bebauung und SteinbeisstraBe auf der
gesamten Fldche des bisherigen Milhlkanals und eine Grinzone
entlang der Rems zwischen Bebauung und Oberkante Remsbd-
schung vor.

9.6 Unbedeutende Bauteile:

Eine {Uberschreitung der Baugrenzen durch unbedeutende
Bauteile bis 1,50 m ist vorgesehen.

9.7 Von der Bebauung freizuhaltende Fl&dchen als Sichtfelder
als auch Zugangs- und Zufahrtsverbote sind nicht vorgese-
hen, da die Betriebsorganisation nicht bekannt ist und die
Gewerbebetriebe ohnehin i.d.R. daran interessiert sind, an
einer Stelle einen leistungsfdhigen und iliberwachbaren
AnschluB an das 6ffentliche StraBensystem zu erhalten.

9.8 Gebdudehdhen:

Die Gebdudehdhen, gemessen von der ErdgeschoB-FuBbodenhdhe
bis Oberkante Gebdude sind mit maximal 12,0 m festgesetzt.
Dies entspricht sowohl der bestehenden Bebauung als auch
einer im Industriebau ausreichend bemessenen Bauhthe fiir
3-geschossige Bebauung.

9.9 Im Bebauungsplan sind Pflanzbindungen und Pflanzgebote
vorgesehen. Hier wird der Griinordnungsplan verbindlicher
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

9.10 Versorgungsfldchen:

Flir die Abwasserbehandlung ist die Fldche eines Regen-
klarbeckens im Bebauungsplan gesichert.

9.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Hier sind gemeinsam mit dem Griinordnungsplan festsetzungen
beziiglich Farbgebung und &uBerer Gestaltung getroffen,
weiter sind Aufschiittungen und Abgrabungen beschrdnkt auf
maximal 0,70 m. Im iibrigen wird hier auf die Festsetzungen
im Textteil des Bebauungsplanes verwiesen.

9.12 Hinweise:

Es wird im Bebauungsplan nochmals darauf hingewiesen, daB
die dargestellte Aufteilung der Verkehrsfld@chen lediglich
als Richtlinie gilt. Die zustdndige Wasserbehdrde verlangt
beziliglich Anfall von gewerblichen und industriellen Abwds-
sern gehdrt zu werden. Die Festsetzung der ErdgeschoB-FuB-
bodenhdéhe erfolgt im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmi-
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gungsverfahrens anhand von Geldndeschnitten.

Hydrogeologische Untersuchungen

Flir das Planungsgebiet wurde ein hydrogeologisches Gutachten
ausgefertigt.

Hierbei wurde festgestellt, daB einerseits grundwasserbela-
stende Stoffe in das Plangebiet aus benachbarter Gewerbenut-
zung eingestromt sein diirften, auBerdem anthropogene Ein-
fliisse das Grundwasser belasten. Die der Lagerung, dem
Transport und dem Umgang mit wassergefdhrdeten Stoffen
kénnen auBerdem Gefdhrdungen fiir das Grundwasser ausgehen,
weil durch Verminderung der schiitzenden Deckschichten die
fiir die Sicherung der Grundwasserqualitdt wichtige filternde
und reinigende Wirkung der belebten Bodenzone fehlt.

Nachdem bei der Untersuchung des Grundwassers FCKW-Belastun-
gen festgestellt wurden, kann bei Wasserhaltung im Zuge
einer Baugrubenentwdsserung die Behandlung des gefdhrdeten
Wassers erforderlich werden.

Insofern wurden zum Schutz des Grundwassers im Benehmen mit
dem Wasserwirtschaftsamt folgende Regelungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

- Verzicht auf Unterkellerung, bzw. bei Ausfiihrung eines
Untergeschosses Ausfiihrung der in dem Untergrund ein-
tauchenden Bauwerksseite abgrundwasserdichte Wanne;

- Verbot des Umgangs mit FCKW, insbesondere die Verwen-
dung solcher Stoffe im ProduktionsprozeB, sowie je-
gliche Lagerung dieser Stoffe;

2. Hinweise:

- Reinigung von kontaminiertem Grundwasser, sofern

wdhrend der Bauzeit derartiges angetroffen wird.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Die vom Bebauungsplan erfaften Flachen sind ausschlieBlich
im Besitz eines Grundstiickseigentiimers und der Gemeinde.
Seitens des Grundstlickseigentiimers bestehen, im engen Kon-
takt mit der Gemeinde, Absichten, nach der Verfiillung des
Miihlkanals die derzeitige Industriebrache als Gewerbebau-
pldtze neu zu parzellieren und ansiedlungswilligen Betrieben
zur Verfiigung zu stellen. Die Ver- und Entsorgung des Plan
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gebietes ist durch die derzeitige vorhandenen Kanal- und
Wasserleitungen sowie die vorhandenen StraPBensysteme sicher-
gestellt. Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, im Rahmen
der mittelfristigen Finanzplanung das Strafensystem und die
flir Neuansiedlungen erforderlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu erstellen.

Kosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
(Stand Febr. 1992):
Die Aufstellung des Bauleitplanverfahrens ist im Rahmen des
Haushalts 1991/92 der Gemeinde finanziert. Fiir die erforder-
lichen ErschlieBungsmaBnahmen sind im mittelfristigen Inve-
stitionsprogramm der Gemeinde Mittel eingestellt. Die Pla-
nungen zur Erschliefiung sind zur Zeit im Gange. Nach iliber-
schldgigen Berechnungen sind folgende Kosten fiir die Er-
schliefBung des Planungsgebietes zu erwarten:
Kanalisation
Schmutzwasserkanalisation ca. 170 000 DM
Regenwasserkanalisation ca. 250 000 DM
Gesamte Kanalisation £y 420 000 DM
Wasserversorgung ca. 100 000 DM

Ausbau Verkehrsfladchen

Wasenmiihle ca. 370 000 DM
SteinbeisstralBe SR 680 000 DM
Gesamtsumme Verkehrsfldchen ca. 1 050 000 DM
Feldweg entlang der Rems mit ca. 140 000 DM

’/ﬁfjhwasserschutzdamm P

Urbach, den 20.02.1992

(1

-~ Fuahs-=->"
Blirgermeister
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