Gemeinde

URBAN

Bauleitplanung im Beteiligungsverfahren
Bebauungsplan Nr. 255 ,,Muhlacker VIl — MuhlstralRe 78“

Der Gemeinderat der Gemeinde Urbach hat am 30.09.2025 in 6ffentlicher Sitzung aufgrund von § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 a BauGB beschlossen, den Bebauungsplan
077 ,Muhlacker | neu in einem Teilbereich zu andern und den Bebauungsplan Nr. 255 ,Muhlacker VI
— Muhlstralte 78“aufzustellen. Der Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
gestrichelt umrandet. Er umfasst das Grundstuck Muhlistrale 78, Flurstlick Nr. 4389/2 Gemarkung
Oberurbach und eine Teilflache des Gehwegs entlang der Muhlstrafde, Flurstiick Nr. 300/5 Gemar-
kung Oberurbach.

Der Gemeinderat hat am 30.09.2025 den Entwurf dieses Bebauungsplans anerkannt und dessen
Veroffentlichung beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung:

Gemal § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald
und soweit dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 255 Muhlacker VII —-MihlstralRe 78 beabsichtigt die Gemeinde Urbach eine
mafvolle Nachverdichtung im bebauten Innenbereich. Das bisher mit einem Wohnhaus und Neben-
gebaude genutzte Grundstick Muhlstralte 78 soll durch eine Nachverdichtung fir die Schaffung wei-
teren Wohnraums entwickelt werden. Hier bestehen nun Veranderungsabsichten durch eine Ergan-
zungsbebauung, die mit einer Anderung des Bebauungsplans im Planbereich seitens der Gemeinde
entsprechend den stadtebaulichen Zielen ermdglicht und gesteuert werden soll. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche Entwicklung nach Art und Mal} den Anforderungen
einer zeitgemafRen Entwicklung in Abstimmung gegentber dem Bestand zu steuern und eine mal3-
volle Nachverdichtung zu ermdglichen. Der Standort ist geeignet, in attraktiver, zentraler Lage in der
Nahe zum Ortskern neuen Wohnraum zu schaffen. Die Nachverdichtung dient dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden bereits erschlossener Flachen und damit dem Ziel, der Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung nachgekommen.

Hinweise gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch:

1. Die Offentlichkeit kann den Entwurf des Bebauungsplans (planungsrechtliche Festsetzungen) ein-
schlieBlich Ortlicher Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) und Begriindung im
Zeitraum vom 17.10. — 17.11.2025 (je einschlieBlich) einsehen.

2. Zusatzlich kénnen die unter Nr. 1 genannten Unterlagen wahrend der Sprechzeiten des Birger-
meisteramts Urbach (Dienstags, Donnerstags und Freitags vormittags von 8.00 — 12.00 Uhr, Mon-
tags nachmittags von 14.00 — 18.00 Uhr; im Flur des Ortsbauamts, Am Rathaus 1, eingesehen
werden Die Einsichtnahme ist Samstags, Sonntags und an Feiertagen nicht méglich.

3. Wahrend der Dauer der unter Nr. 1 genannten Veroffentlichungsfrist kénnen Stellungnahmen ab-
gegeben werden.

4. Stellungnahmen sollen elektronisch per E-Mail an bauamt@urbach.de Ubermittelt werden. Sie
kénnen aber auch auf anderem Weg abgeben werden, z.B. in Textform per Brief an das Blrger-
meisteramt Urbach, Ortsbauamt, Konrad-Hornschuch-Strale 12, 73660 Urbach. Stellungnahmen
sollen die volle Anschrift des Verfassers und ggf. auch die Bezeichnung des betroffenen Grund-
stlicks, Gebaudes und des Bebauungsplanes enthalten. Abgegebene Stellungnahmen werden im
Wortlaut ohne Angabe des Verfassenden in der 6ffentlichen Gemeinderatsvorlage wiedergege-
ben.
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Urbach

02.10.2025



5. Stellungnahmen, die nicht fristgerecht abgegeben werden, kénnen bei der Beschlussfassung tber
Bebauungsplane unberucksichtigt bleiben.

Hinweise gemal § 13 a Abs. 3 Baugesetzbuch:

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a Baugesetzbuch ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung aufgestellt wird. Die Voraus-
setzungen hierfir sind, dass kein Vorhaben Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist, fir das
eine Umweltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben ist und dass keine Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen. Vom Um-
weltbericht, von der Umweltprifung, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung (§ 13 a Abs. 2 in Verbindung mit § 13
Abs. 2 und 3 BauGB) wird abgesehen.

Lageplan/Zeichnerische Festsetzungen
Textteil/Textliche Festsetzungen
Begrindung
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

0.4 Grundflachenzahl als Hochstmaly
' (§ 19 BauNVvO)

Hoéhenlage der Bezugshdhe

Honenlage | (§ 18 BauNVO), siehe Ziffer 2.2 Textteil
FHmax. maximale Firsthéhe
(§ 16, 18 BauNVO)
WHmax. maximale Wandhéhe

(§ 16, 18 BauNVO)

GHmax. maximale Gebaudehdhe
(§ 16, 18 BauNVO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellung der Geb&ude
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

vl

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Gehweg -

N

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und die Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

S bre 4 o  Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

. Pfg 13 . .

Pooocoo9  Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB; § 74 Abs. 1 und 5 LBO)

-e—e—e Abgrenzung des Malles der Nutzung
Unterschiedliche Festsetzung der FH, WH, GH i.V.m. Dachform und -neigungsgrad

{8t 1 Flachen firr Stellplatze und Garagen -St Ga-
i.__Ga__! (§9Abs.1Nr.4BauGB)

"o | Fléchen fir Stellplatze -St- (§ 9 Abs.1Nr. 4
{7} BauGB)

Geléndehodhe Bestand
(topografische Aufnahme 07.2025)

Bestandsgeb&ude mit Hausnummer

Grenzen, Flst.-Nr., nachr. Ubernahme

Ortliche Bauvorschriften

Satteldach mit zul&ssiger

SD Dachneigung in Grad
7D Zeltdach mit zulassiger

Dachneigung in Grad
FD Flachdach

Nutzungsschablone / Schema

1. 2. 1. Art der baulichen Nutzung 2. Dachform / Dachneigung

3 4 3. Grundflachenzahl (GRZ) 4. Bauweise

5. Héhenlage in Meter

5 6 6. max. Wandhohe (WH)
. . Normalnull (m NN)

max. Firsthéhe (FH)
max. Gebaudehdhe (GH)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr.

189)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGB. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.7.2023 (BGBI. 2023

I Nr. 176).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

Aufstellungsbeschluss
Beschluss am
offentliche Bekanntmachung am

Beschluss iiber den Planentwurf am

Veroffentlichung
Beschluss am
offentliche Bekanntmachung am

durchgefiihrt vom bis
Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Benachrichtg. Uber 6ff. Ausl. am
Beschluss liber Anregungen am
Satzungsbeschluss
Bebauungsplan am
Ortliche Bauvorschriften am
Ausfertigungsvermerk Rechtskraftvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses
Bebauungsplanes und der 6rtlichen
Bauvorschriften in den Fassungen der
zeichnerischen Festsetzungen vom

, der textlichen
Festsetzungen vom und
der Begriindung vom mit
seinen Fest- setzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit
den hierzu ergangenen Beschllssen des
Gemeinderates Ubereinstimmt und dass
die fur die Rechtswirksamkeit
mafigebenden Verfahrensvorschriften
beachtet wurden.

Urbach, den

Birgermeisterin Martina Fehrlen
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der Begrindung vom in
Kraft.
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Textteil - Entwurf Stand: 01.09.2025

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGB. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungs-
plan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bisher bestehende
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften treten auller Kraft.
Die Satzung uber die Festlegung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Abhangigkeit von der
WohnungsgréRe vom 03.04.1996 bleibt rechtskraftig.
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Textteil - Entwurf Stand: 01.09.2025

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Alilgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Nutzungen

nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 — 21a BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird gemafR den Eintragungen durch folgende Festsetzungen
festgesetzt:

21 GRZ Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

- laut Planeintrag als Héchstmalfd -
2.2 Hohenlage der Bezugshéhe zum MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1i.V.m. § 9 Abs.3
BauGB u. § 18 BauNVO)
Die Bezugshdhe zum Maf der baulichen Nutzung wird laut Planeintrag festgesetzt.
Von der festgesetzten Bezugshdhe darf nach oben um maximal 0,5 m und unten um maximal
0,5 m abgewichen werden.
2.3 Hohen der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNVO)

Die Ho6he der baulichen Anlagen wird bei Gebduden mit geneigtem Dach (Satteldach und
Zeltdach) durch die maximale Wandhéhe (WHy,.x) und die maximale Firsthéhe (FHpax ) fest-
gesetzt.

- laut Planeintrag als Héchstmalf -

Die maximale Wandhdhe (WH.x) bei Satteldachern betragt 6,5 m.
Die maximale Firsthdhe (FH ..« ) bei Satteldachern betragt 12,5 m.
Die maximale Wandhdhe (WH.x.) bei Zeltdachern betragt 6,5 m.
Die maximale Firsthéhe (FHmax ) bei Zeltdachern betragt 10,5 m.

Die Wandhoéhe (WH) ist das MaR zwischen der nach Ziff. A 2.2 festgesetzten Bezugshdhe
und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthdhe- (FH) ist das Mal zwischen der nach Ziff. A 2.2 festgesetzten Bezugshéhe und
dem hdchsten Punkt des Gebaudes, beim Satteldach der First und beim Zeltdach der First-
punkt.
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Textteil - Entwurf Stand: 01.09.2025

6.1

6.2

6.3

Die maximale Wandhéhe (WH.x) bei Flachdachern betragt 7,0 m.
Die maximale Gebdudehdhe (GHn.x ) bei Flachdachern betragt 10,5 m.
Die Baukdrpergestaltung nach Ziff. B 1.4 ist zu beachten.

Beim Flachdach bemisst sich die WH,,.x. zwischen der nach Ziff. A 2 festgesetzten Bezugsho-
he und dem obersten Abschluss der Auflenwand. Die GHmax bemisst sich zwischen der
festgesetzten Bezugshdhe und dem héchsten Punkt der baulichen Anlage.

Bei Nebenanlagen und Garagen mit zuldssigem Flachdach ist die zulassige Hohe gleich der
maximalen Wandhdéhe (WH.«) von 4,0 m, die dem obersten Gebdudeabschluss entspricht.

Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Firsthéhe- (FH) bzw. Wandhéhe (WH) durch
technische Aufbauten und Kamine kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO)
- laut Planeintrag -

o = offene Bauweise

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

Die Gebaudestellung ist entsprechend der Richtungspfeile auszurichten. Eine Abweichung
der Gebaudestellung parallel zur Baugrenze / parallel zur Strale kann ausnahmeweise zuge-
lassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)
- Baugrenzen laut Planeintrag -

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2, Nr.
4 BauGB, § 12, § 14, §23 BauNVO)

Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern sie keine Gebaude sind, sind allgemein zulassig.

Nebenanlagen als Gebaude sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache und auler-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ausschliel3lich auflerhalb der Vorgartenflache
(Flache zwischen offentlicher Verkehrsflache / angrenzendem Gehweg und der tberbaubaren
Grundstulicksflache) bis zu einer (Gesamt-) Gr6Re von max. 25 m?® umbauten Raum zulassig.

Offene Stellplétze, lGiberdachte Stellpldatze und Garagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Offene Stellplatze, iberdachte Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den in der Planzeichnung gekennzeichneten FIa-
chen fir Stellplatze und Garagen -St Ga- sowie fur Stellplatze -St- zulassig.

Tiefgaragen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugebietsflache allgemein zuldssig. Ziffer A 8.3 fir nicht
Uberbaute Bereiche baulicher Anlagen ist zu berlicksichtigen.
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Textteil - Entwurf Stand: 01.09.2025

7 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
- laut Planeintrag -
Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Gehweg — ist entsprechend der Ein-
tragung in der Planzeichnung festgesetzt.

8 MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und §
9 Abs. 1a BauGB)

8.1 Dachbegriinung
Die Dachflachen von Flachdachern oder flach geneigten Dachern bis 5° Dachneigung mit ei-
ner GréRe von mehr als 12,0 m® sind zu begriinen.
Die Begrunung ist mit einer Substratstéarke von mindestens 8 cm auszufiihren. Die Funktion
der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.
Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht auch unabhéngig von auf dem Dach aufge-
stdnderten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie durfen die Funktion der Dachbegriinung nicht einschranken.
Ausgenommen von der Dachbegriinung sind Flachdachbereiche bis 20 m* Grundflache, die
als Dachterrasse genutzt werden.

8.2 Ableitung von Niederschlagswasser
Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Regenwasser getrennte Abwasserbeseitigung einzu-
richten.
Zur Entlastung des Kanalsystems sowie um die Uberschwemmungsgefahr bei Starkregener-
eignissen zu mindern und den Wasserhaushalt zu schonen ist das auf den Dachflachen
anfallende Regenwasser neu errichteter Gebaude sowie das auf befestigten Freiflachen anfal-
lende Regenwasser getrennt zu sammeln und innerhalb des Baugrundstiicks mithilfe einer
Regenwasserrickhalteanlage zurtickzuhalten, soweit mdglich zu versickern oder gedrosselt in
den im StraBenraum zu verlegenden Regenwasserkanal abzuleiten.
Zum Mal der zulassigen gedrosselten Ableitung siehe Ziffer B 6.

8.3 Erdiiberdeckung von Unterbauungen
Die nicht Uberbauten Bereiche oberhalb von baulichen Anlagen, die unterhalb der Gelande-
oberflache verbleiben, sind mit mindestens 0,6 Metern Erdiberdeckung auszufihren.

9 Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9.1 Allgemeines Pflanzgebot — Einzelbdume

Pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist ein bestehender Baum zu erhalten oder ein
Baum entsprechend der Artenverwendungsliste oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflan-
zen. Mindestqualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung: Stammumfang von mindestens 16-18 cm
(16/18).

Die Geholze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall sind diese
spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
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Textteil - Entwurf Stand: 01.09.2025

9.2

10

1.2

1.3

Auf die geforderte Anzahl der Baumpflanzungen kénnen die Bdume nach Ziffer A 9.2 ange-
rechnet werden.

Pflanzgebot Pfg1 — Griine Vorgartenzone

Die Flache Pfg1 ist i.S. einer Vorgartenzone von Versieglung freizuhalten und gartnerisch als
Ansaat und Pflanzflachen anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Innerhalb der Flache Pfg1 sind mindestens zwei hochstdmmige Laubbdume von mindestens
(16-18) cm anzupflanzen entsprechend Artenverwendungsliste (siehe Ziff. D).

Der Erhalt von Bdumen kann auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Die Baumstandorte sind mit einer Griinflache/Baumscheibe von mindestens 5 m® auszustat-
ten. Bei Neupflanzungen ist ein ausreichend durchwurzelbarer Raum sicherzustellen
(Baumgrubenvolumen mindestens 12 m3).

Flachen fiir StraBenbeleuchtung sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir
ErschlieBungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 BauGB i.V.m. § 126 BauGB)

Die Gemeinde ist gem. § 126 Abs.1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Halte-
vorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraRenbeleuchtung sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu las-
sen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung

- laut Planeintrag —

Die zuldssige Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ist das Satteldach mit einer
Dachneigung von 25° bis 45° oder das Zeltdach mit einer Dachneigung von 20° bis 30°.

Untergeordnete Dachflachen bis 25 m? und Dachflachen von Garagen durfen auch als Flach-
dach mit einer Dachneigung von 0°- 5° ausgeflihrt werden.

Aneinandergebaute Garagen/ Carports sind in Traufhéhe, Dachform und Dachneigung aufei-
nander abzustimmen.

Dacheindeckung (Hauptgebéude)

Fur die Dacheindeckung von Dachern mit einer Dachflache von mehr als 12 m?® werden fol-
gende Festsetzungen getroffen:

* Geneigte Dacher oder Dachabschnitte sind mit unglasierten, nicht reflektierenden Dach-
ziegeln oder Betonsteinen in helleren roten bis braunen Farbe sowie anthrazit
einzudecken.

* Fur Dachaufbauten sind auch nicht reflektierende Metalleindeckungen zuléssig. Als Me-
talleindeckung durfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes, nur solche
Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung
von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Solaranlagen sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind nur bei geneigten Dachern ab einer Neigung von mindestens 35° zulas-
sig.
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3.1

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die Lange aller Dachaufbauten darf in Summe 50% der Lange des dazugehdrigen Dachab-
schnittes nicht Uberschreiten. Die Hohe der Gauben (Ansichtshdéhe), gemessen vom
Anschluss mit dem Hauptdach bis zur Unterkante ihrer Dachdeckung, betragt maximal 1,60m.

Solarkollektoren sind auf Dachflachen zulassig.

Solarkollektoren sind bei einer Dachneigung von > 15° gleich der Dachneigung aufzulegen;
Aufstdnderungen sind dann unzulassig.

Baukorpergestaltung

Bei Zulassigkeit von Flachdach bei Hauptgebauden ist das oberste Geschoss tUber dem zwei-
ten Vollgeschoss zu mindestens 1 Gebaudeseite um 3m abzusetzen. Bei weiteren
Gebaudeseiten um 0,5 zuriickzusetzen oder gestalterisch abzusetzen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und an Gebauden nur in der Erdgeschoss-
zone zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind auf eine Héhe von 2,0 m und einer Ansichtsflache von 1,5
m? begrenzt.

Dynamische Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr.
3LBO)

Die unbebauten Flachen sind, sofern sie nicht der inneren ErschlieRung oder als Stellplatz
dienen, gartnerisch bzw. gemaf Vorgaben der textlichen Festsetzungen (Pflanzgebote) anzu-
legen und zu pflegen. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder
sonstigen Nutzungen frei zu halten.

Zum Schutz der Okologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit sind lose Material- und
Steinschuttungen (Steingarten) zur Gestaltung der unbebauten Flachen unzulassig.

Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und befestigten Freifla-
chen

Die Flachen fur Wege, die der inneren ErschlieBung der baulichen Anlagen dienen, sowie
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen und Materialien (z.B. wassergebundene
Wegedecke, Rasenpflaster, usw.) herzustellen oder das anfallende Oberflichenwasser in an-
grenzende, unversiegelte Bereiche abzuleiten und dort zu versickern.

Ein Befestigungsgrad (nicht versickerungsfahiger Flachen) tber 0,51 ist nur mit Retentionsan-
lagen zulassig. (siehe auch Ziff. B 6)

Freileitungen

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungs- und Schwachstromleitungen
sowie oberirdische Telefonleitungen unzulassig.

Anzahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 Abs. 1
LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohngebaude in Abhan-
gigkeit von der Wohnungsgrofle nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung wie folgt
festgesetzt:

- bei bis zu 50 m* Wohnflache: 1,0 Stellplatze je Wohneinheit
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- zwischen 50 und 120 m® Wohnfliche: 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
- bei mehr als 120 m* Wohnflache: 2,0 Stellplitze je Wohneinheit
Halbe Stellplatze im Gesamtergebnis werden aufgerundet.

Stellplatzzahlen fir andere Nutzungen ergeben sich aus der VwV Stellplatze.

6 Ruckhaltung von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zur Rickhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers ist auf den Bau-
grundstiicken eine Regenwasserretention durch geeignete Anlagen von 2 m®
Retentionsvolumen je 100 m?’ abflusswirksamer Flache nach anerkannten Regeln der Technik
in Abhangigkeit zur angeschlossenen Grundstiicksgrofie zu planen und zu bemessen. Die Art
der gewahlten Anlage (ober- oder unterirdisch, Teich, Zisterne, Behalter, "Raintank”, etc.) ist
dem Vorhabentrager freigestellt. Der nachgewiesene Drosselabfluss darf 0,15 I/s / je 100 m?
abflusswirksamer Flache nicht Uberschreiten. Die Regenwasserrickhalteanlagen sind in den
Bauvorlagen darzustellen.
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C Kennzeichnungen und Hinweise
1 Artenschutz

Abriss von Gebauden bzw. Gebdudesanierungen

Vor dem Abriss von Gebauden bzw. Gebaudesanierung ist eine Begehung durch eine fach-
kundige Person zum Ausschluss von potenziellen Fledermausquartieren (z.B. Dachstlhle)
durchzufiihren und zu dokumentieren. Parallel dazu kann im Zuge der Begehung die Gebau-
de auf mdgliche Vogelbrutplatze untersucht werden. Ggfs. sind entsprechende
Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beachtung sensibler Zeiten) und AusgleichsmaRnahmen (An-
gebot geeigneter Ersatzquartiere) zu berlcksichtigen und mit der Unteren
Naturschutzbehdérde beim Landratsamt abzustimmen.

Umweltfreundliche AuRenbeleuchtung

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt und auf die Insektenfauna durch kinstliche
Beleuchtung im AuRBenbereich sind gemaR § 21 Abs. 1 NatSchG zu vermeiden. Die AuRenbe-
leuchtung ist mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der
Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBen-
beleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmaf zu beschranken.

Vogelfreundliches Bauen mit Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an grof3flachigen Fensterfronten geeignete MafRnah-
men (z.B. Einbau von fir Voégel sichtbare Scheiben, Vogelschutzglas oder andere
vergleichbare MaRnahmen) zu treffen. Auf die Arbeitshilfe der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach (2012) wird verwiesen.

Durchlassigkeit von Einfriedungen und Falleneffekte

Bei toten Einfriedungen ist auf einen Mindestbodenabstand von 15 — 20 cm zu achten, um die
Kleintierdurchlassigkeit zu gewahrleisten. Schachte sind so anzulegen, dass keine Kleintierfal-
len entstehen (durch Abdeckungen oder Ausstiegshilfen).

2 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetztes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen. Das Merkblatt ,Bodenschutz bei BaumalRnahmen“ des Landrats-
amts Rems-Murr-Kreis ist zu beachten.

Fur Vorhaben ist ein Erdmassenausgleich gemal § 3 Abs. 3 Landes Kreislaufwirtschaftsge-
setz (LKreiWiG vom 17.12.2020), zuletzt geéandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
07.02.2023, anzustreben.

Ziel ist, dass bei der Bebauung zu erwartende Aushubmassen vor Ort wiederverwendet wer-
den koénnen, um Uberschissigen Erdaushub zu vermeiden. Fir nicht verwendbare
Aushubmassen ist die ordnungsgemafe Entsorgung sicherzustellen.

3 Beseitigung von Niederschlagswasser

Auf das Merkblatt ,Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser” des Landratsamts
Rems-Murr-Kreis wird verwiesen.

4 Grundstiickszu- und abfahrten / Sichtfelder

Bei den Ein- und Ausfahrten von der Mihistrale (K 1880) sind entsprechende Sichtfelder
(3x70 m bei 50 km/h) nach den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt) vorzuse-
hen. Diese sind auch fir Stellplatze und ihre Zu-/Abfahrten zu beachten.
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5 Immissionsschutz

Zur Vermeidung einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach DIN 4109 sind ggf.
MaRnahmen zu ergreifen. Entsprechende Gutachten sind ggf. im Rahmen des Bauvorhabens
zu erbringen.

6 Bodendenkmale

Sollten bei der Durchfihrung von Bodeneingriffen archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemafl § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Auf mégliche Kostentragungspflichten von Investoren und Bauherren fir eventuell not-wendige
SondierungsmaRnahmen und Rettungsgrabungen, bzw. baubegleitende Befundaufnahmen
wird vorsorglich hingewiesen.

7 Starkregengefahr

Gemaf Starkregengefahrenkarte (Begriindung 7.3) sind bei extremen Abflussereignissen mit
Uberflutungen zu rechnen. Eine schadenvermeidende Bauweise und ggf. SchutzmafRnahmen
sind zu berlcksichtigen.
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D

Artenverwendungsliste

Bei Anpflanzungen sollten bevorzugt gebietsheimische Gehdlze aus dem Vorkommensge-
biet 5.1 ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland“ aus der nachfolgenden Liste verwendet werden.
Diese sind fett markiert.’

Mit * gekennzeichnete Arten sind der Auswahl aus der GALK-StralRenbaumliste ,Zukunfts-
baume fiir die Stadt” entnommen. Spezielle Sorten werden hier nicht gesondert aufgefihrt.
Die Nadelgeholze (Koniferen), wie z. B. Lebensbaum (Thuja), Wacholder, Larche, Kiefer,
Tanne, Fichte sind nicht typisch flr den Naturraum und daher zur Umsetzung von Pflanzgebo-
ten nicht zulassig. Das Anpflanzen von Eiben ist dagegen zulassig.

Die einzelnen Gehdlzarten sind vor Anpflanzung auf ihre Standorteignung und Verwendung
zu prifen. Bei der Pflanzung von GroRbaumen ist der hohe Platzbedarf zu berticksichtigen,
den der Baum bendtigt, wenn er langfristig gesund und préagend Bestand haben soll.Bei en-
gen Pflanzverhéltnissen empfiehlt sich eher die Pflanzung von B&umen Il. Ordnung,
einschlieRlich der Obstbdume. Auf eventuelle Konflikte zwischen frichtetragenden Gehdlzen
und dem ruhenden Verkehr wird hingewiesen.

Deutscher Name Botanischer Name Wuchsklasse
GroRRbaume, 20 bis 30 m

Spitz-Ahorn* Acer platanoides I. Ordnung
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus I. Ordnung
Rosskastanie Aesculus hippocastanum I. Ordnung
Ginkgo* Ginkgo bilboa I. Ordnung
Trauben-Eiche* Quercus petraea I. Ordnung
Stiel-Eiche* Quercus robur I. Ordnung
Winter-Linde Tilia cordata I. Ordnung
Sommer-Linde Tilia platyphyllos I. Ordnung
Kleinbdume und mittelhohe Baume, 7 bis 20 m

Feldahorn Acer campestre Il. Ordnung
Birke Betula pendula Il. Ordnung
Felsenbirne* Amelanchier laevis Il. Ordnung
Hainbuche* Carpinus betulus Il. Ordnung
Kornelkirsche* Cornus mas Il. Ordnung

' Landesamt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg: Naturschutz-Praxis, Landschaftspflege 1: Gebietsheimische Gehélze in
Baden-Widrttemberg. Das richtige Griin am richtigen Ort. — 1. Auflage 2002

% Bund deutscher Baumschulen (BdB) e.V., Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) e.V. (Hrsg.): Zukunftsbaume fiir die
Stadt — Auswahl aus der GALK-Stralenbaumliste

1"
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Baumhasel* Corylus colurna Il. Ordnung
Zweigriffeliger WeiBdorn Crataegus laevigata [I. Ordnung
Apfeldorn* Crateagus lavallei Il. Ordnung
Eingriffeliger WeiRdorn Crataegus monogyna Il. Ordnung
Pflaumenblattriger WeilRdorn* Crataegus x prunifolia Il. Ordnung
Blasenesche* Koelreuteria paniculata Il. Ordnung
Amberbaum* Liquidambar styraciflua Il. Ordnung
Baummagnolie* Magnolia kobus II. Ordnung
Hopfenbuche* Ostrya carpinifolia Il. Ordnung
Vogel-Kirsche Prunus avium Il. Ordnung
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus Il. Ordnung
Schnurbaum* Sophora japonica Il. Ordnung
Mehlbeere* Sorbus aria Il. Ordnung
Vogelbeere Sorbus aucuparia Il. Ordnung
Schwedische Mehlbeere* Sorbus intermedia Il. Ordnung
Elsbeere Sorbus torminalis Il. Ordnung
Europaische Eibe Taxus baccata Il. Ordnung
Bergulme Ulmus glabra Il. Ordnung
Feldulme Ulmus minor Il. Ordnung

Obstbaume (Hochstamme ab 1,6 m Kronenansatz)

Apfel-, Birnen-, Kirsche-, Pflaumen-, Quitten- Baume

Straucher

Hainbuche

Carpinus betulus

Gewohnliche Hasel

Corylus avellana

Zweigriffeliger WeiRdorn

Crataegus laevigata

Eingriffeliger Weidorn

Crataegus monogyna

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Faulbaum

Frangula alnus

Gewohnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn

Rhamnus cathartica

Echte Hunds-Rose

Rosa canina

Wein-Rose

Rosa rubiginosa

Weiden Arten

Salix div. spec.

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Trauben-Holunder

Sambucus racemosa

Europaische Eibe

Taxus baccata

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

12
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1.2

1.3

Ausgangssituation
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 255 Muahlacker VII —Muhlstral’e 78 beabsichtigt
die Gemeinde Urbach eine mafivolle Nachverdichtung im bebauten Innenbereich. Das bisher
mit einem Wohnhaus und Nebengebdude genutzte Flurstliick Nr. 4389/2 soll durch eine Nach-
verdichtung fur die Schaffung weiteren Wohnraums entwickelt werden.

Fur das Gesamtquartier entlang der Muhlstrale, das nach Westen bis zur Schurwaldstralle
und nach Siden bis zur KapffstraRe reicht, wurden anhand einer stadtebaulichen Strukturun-
tersuchung im Jahr 2023/2024 mdgliche Entwicklungspotenziale ermittelt. Aufgrund von
Strukturveranderungen, Leerstand und Umnutzungsabsichten sind punktuell im Quartier Ver-
anderungen zu erwarten, fur die der Strukturplan (Ziffer 2) einen Entwicklungsrahmen
aufzeigt.

Fir das Grundstick Flst. 4389/2 an der MihlstraBe, Hausnummer 78, bestehen nun Verande-
rungsabsichten durch eine Ergénzungsbebauung, die mit einer Anderung des
Bebauungsplans im Planbereich seitens der Gemeinde entsprechend den stadtebaulichen
Zielen ermoglicht und gesteuert werden soll.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche Entwicklung nach Art
und Maf} den Anforderungen einer zeitgemafen Entwicklung in Abstimmung gegeniiber dem
Bestand zu steuern und eine mafRvolle Nachverdichtung zu erméglichen.

Der Standort ist geeignet, in attraktiver, zentraler Lage in der Nahe zum Ortskern neuen
Wohnraum zu schaffen. Die Nachverdichtung dient dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden bereits erschlossener Flachen und damit dem Ziel, der Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung nachgekommen.

Lage und Umfang des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Ortskerns von Urbach. Der Geltungsbereich
umfasst das Flurstiick Nr. 4389/2 und hat eine Gréf3e von ca. 0,15 ha.

Abb.1:

Abgrenzungsplan Geltungsbereich,

Quelle: Gemeinde Urbach, Kapff- Miihl- und
SchurwaldstralBe", Stand 16.11.2022,

_ Vermessungsbiiro Kaser, Ingenieure GbR

Ganens/ra/je

g

"Gemeinde Urbach, Kapff- Miihl- und Schurwaldstralie” Stand 16.11.2022

vom Vermessungsbiiro Késer, Ingenieure GbR, Biirostandort Pliderhausen 43042
re ]

be
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2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen — Strukturplanung

Ausgeldst durch planerische Uberlegungen fiir das, Ecke MihistraRe/Kapffstralke gelegene,
Grundstiick MuhlstralRe 92 hat der Gemeinderat am 27.09.2022 (vgl. SV 141/2022) das Buro
Wick+Partner (heute: Studio Stadtlandschaften) aus Stuttgart mit stddtebaulichen Beratungs-
leistungen fur dieses Grundstuick und das angrenzende Gebiet MuhlstralRe/ Schurwaldstrafle/
Kapffstralie beauftragt. Anlass war eine mdgliche Anderung der bisher teilweise gewerblichen
Nutzungsstrukturen hin zu einem Schwerpunkt fir Wohnen.

In der Sitzung des Technischen Ausschusses am 14.03.2023 (vgl. SV 038/2023) wurden die
vier Konzeptansatze des Strukturplans Muhlacker VII vorgestellt und diskutiert und die Ge-
meindeverwaltung beauftragt, die Strukturanalyse und die vier Konzeptansatze den
Eigentimern der im Gebiet gelegenen Grundstiicke vorzustellen und mit ihnen zu erértern.
Diese Veranstaltung fand am 04.05.2023 statt. Im Technischen Ausschuss und von den Ei-
gentumern wurde der Konzeptansatz B praferiert. Einige der Grundstiickseigentimer haben
nach der Erérterungsveranstaltung Stellungnahmen lbersandt, woraus nach wie vor konkrete
Bauwinsche bzw. Entwicklungsabsichten erkennbar waren.

In der Sitzung des Technischen Ausschusses am 17.10.2023 (vgl. SV 157/2023) wurde dem
Gemeinderat empfohlen, auf Grundlage des Konzeptansatzes B des Strukturkonzepts Quar-
tier Muhlacker VII, Stand Mai 2023, gegebenenfalls in Abschnitten verbindliche
Bauleitplanungen fir das Gebiet zwischen MiuhlistraBe, Schurwaldstrale und Kapffstrale
(Mahlacker VII) zu entwickeln.

Aufgrund konkreter Entwicklungsabsichten auf einem Teil des Flurstiicks Nr. 4391 wurde zu-
n&chst ein separater Bebauungsplan (“Nr. 253 Miihlacker VI — Anderung 1) entwickelt und am
10.07.2025 zur Rechtskraft gebracht.

Grundlage der Entwicklungsplanungen bildet oben benanntes Strukturkonzept, das im Vorfeld
der Bebauungsplanung fiir das Quartier Muhlacker VII, begrenzt durch die Mihlistralle nach
Norden und Osten, die Kapffstrale im Stiden und die Schurwaldstralte im Westen, erarbeitet
wurde.

Die Lage des Quartiers Muhlacker VIl ist fur eine verstarkte Wohnnutzung aufgrund der unmit-
telbaren Nahe zur Urbacher Mitte hervorzuheben. Dort sind unter anderem der Marktplatz,
das Rathaus und kleinere Einzelhandelsbetriebe fiir die Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfes zu finden, wie u.a. Supermarkt, Apotheke, Bank, Backer.

Die pragende Baustruktur im Quartier stellen freistehende Einfamilienhduser dar. Der westli-
che Teil des Quartiers weist vereinzelt eine dorfliche Bebauungsstruktur bezlglich der Dichte
der Gebaudetypologien (Haupt- und Nebengebaude) auf. Viele der Grundstiicke haben im
rickwartigen Bereich groRziigige Garten. Bebauung in zweiter Reihe ist kaum vorhanden,
weshalb sich eine grolziigige Grinflache ergibt. Die Flurstiicke Nr. 4390/1 und 4391 stellen
eine Ausnahme dar, da sie bereits in zweiter Reihe nachverdichtet wurden.

Die Bebauung orientiert sich hauptséachlich traufstandig zu den jeweiligen Strafen hin. Auffal-
lig ist zudem, dass viele der Grundstliicke an der MuhlstralRe aufgrund der Topografie einen
Hohenunterschied zum 6ffentlichen Raum hin aufweisen. In diesem Bereich stellen Mauern
eine pragende, optische Abgrenzung zum Strallenraum her.

Die uUberwiegende Geschossigkeit der Gebaude, aufgenommen als stadtebaulich wirksame
Geschosse, liegt bei zwei Geschossen mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Ggf. stellt
das Dachgeschoss ebenfalls ein Vollgeschoss dar.

Als Dachform ist das Satteldach innerhalb des Quartiers, wie auch bei den umliegenden Ge-
bauden pragend. In wenigen Fallen ist ein Walmdach oder ein Pultdach vorhanden.
Flachdacher sind nur bei untergeordneten (An-)Bauten der Fall.

Im Gebiet finden sich Gberwiegend groRe Grundstiicke vor, die durchschnittliche GréRle liegt
bei ca. 800 m”.
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Bezlglich der Bruttowohndichte lasst sich feststellen, dass das Ziel des Regionalplans mit 60
EW / ha innerhalb des Quartiers bisher nicht erreicht werden kann. Basierend auf der Anzahl
der tatsachlichen Wohneinheiten innerhalb des Quartiers kann zum Zeitpunkt der Erstellung
des Strukturplan 2023 eine Bruttowohndichte von 30 EW / ha derzeit nachgewiesen werden.

LEGENDE

Individuelle

ErschiieBungsoption
> flurstiicksbezogen

Grundlage: Kataster - Gemeinde Urbach, Stand 28.10.2022

d(\ URBcy  Gemeinde Urbach
Rems-Murr-Kreis

**| | Strukturplan Miihlécker VII
Konzeptansatze - Entwilrfe

13 Konzeptansatz B
Individuelle Nachverdichtung

Abb.3:
Favorisiertes Konzept,
Konzeptansatz B1 des
Strukturplans Miihldcker VIl
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Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse wurden im Rahmen der Strukturplanung
Muhlacker VIl unterschiedliche Entwicklungsansatze ausgearbeitet. Dabei wurde das Konzept
B1 favorisiert und soll die planerische Grundlage zukunftiger Entwicklungen bilden.

Die stadtebauliche Zielvorstellung des Konzeptansatzes B konzertiert sich auf eine individuel-
le, grundstiicksbezogene Nachverdichtung, bei welcher der Bestand gestarkt und mafvoll
weiterentwickelt werden soll. Zudem soll jeweils eine griine Gebaudevorzone bei einer Quar-
tiersrandbebauung gestarkt beziehungsweise weiterentwickelt werden. Auerdem wird hierbei
die Mdglichkeit erdffnet, grundstiicksbezogene und mafivoll in zweiter Reihe um eine grine
Mitte herum nachzuverdichten. Fir die Umsetzung missen individuelle, flurstiicksbezogene
ErschlieRungsoptionen geschaffen werden.

Fur das Flurstick Nr. 4389/2 an der nérdlichen MihlistralRe als Gegenstand dieser Bebau-
ungsplananderung sieht der Konzeptansatz B1 eine Neuordnung vor. Vorgeschlagen sind
zwei zur Strale giebelstéandig orientierte, hintereinanderstehende Mehrfamilienhauser, mit
Flachdach im rickwartigen Bereich. Die ErschlieBung erfolgt gemeinsam Uber das Grund-
stick. Der ruhende Verkehr kann unterirdisch in einer gemeinsamen Tiefgarage
untergebracht werden.

Die gesamte Neuordnung ist nicht zwingend vollstandig umzusetzen. Wie jetzt vorgesehen, ist
auch eine Neubebauung in zweiter Reihe mit einer anderen Wohnbautypologie als kleineres
Wohnhaus vorstellbar.

Ubergeordnete Planaussagen / Planungsrechtliche Situation
Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Um vor dem Hintergrund des Klimawandels und der damit verbundenen zunehmenden Uber-
schwemmungs- und Starkregenereignisse die Belange des Hochwasserschutzes in der
Planung stérker zu berucksichtigen ist im September 2021 der landertbergreifende ,Bundes-
raumordnungsplan Hochwasserschutz® (BRPH) in Kraft getreten. Der BRPH hat das Ziel,
l&ndertbergreifend die von Hochwasser und Starkregen ausgehenden Gefahren starker in der
Raumordnung zu beachten und so Hochwasserrisiken zu minimieren.

Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt im Einklang mit den Vorgaben des Bundesraumord-
nungsplans (BRPH), der den Schutz vor Hochwassergefahren als eine zentrale
Planungsgrundlage definiert. Der BRPH fordert, dass bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen in potenziellen Hochwasserrisikogebieten praventive MaRnahmen getroffen werden. Ziel
ist es, Schaden fur Mensch, Umwelt und Sachwerte zu reduzieren.

Die Ziele des BRPH werden im Rahmen der Bauleitplanung wie folgt beachtet:

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 253 Miihlacker VI — Anderung | sind keine direkten
FlieRgewasser vorhanden. Das Plangebiet und sein Umfeld befinden sich nicht in direktem
Einflussgebiet eines Risikogewassers. Ein Hochwasser- und Uberschwemmungsrisiko
(HQextrem, HQ100) besteht demnach nicht (1.1.1 (Z) Hochwasserrisikomanagement). Ebenso
befindet sich das Plangebiet nicht in einem Einzugsgebiet gem. § 3 Nr. 13 WHG sowie nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet gem. § 76 WHG (11.1.2 (2), 11.1.3 (Z) Einzugsgebiet nach § 3
WHG und 11.2.3 (Z) Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG).

Die Haufigkeit von Starkregenereignissen nimmt bedingt durch den Klimawandel zu, so dass
der Vor-Ort-Versickerung sowie der Rickhaltung und geordneten Ableitung von Regenwasser
eine zunehmende Bedeutung zukommt (1.2.1 (Z) Klimawandel und Klimaanpassung). Im Zuge
des Klimawandels ist in Urbach mit einer Zunahme von Starkregenereignissen zu rechnen.
Diese koénnen in Kombination mit versiegelten Flachen zu einer erheblichen Gefahrdung
durch Oberflachenwasserabfluss fuhren. Der Bebauungsplan dient dazu, eine klimagerechte
Entwicklung zu férdern, die nicht nur die urbanen Anforderungen erfiillt, sondern auch die Ri-
siken von Starkregen und Hochwasser reduziert.
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Vor dem Hintergrund zunehmender Starkregenereignisse und des Klimawandels besteht im
Planbereich ein Bedarf, die wasserwirtschaftliche Planung in die stadtebaulichen Mafinah-
men zu integrieren.

Die fur die Gemeinde Urbach erstellten Starkregengefahrenkarten dienen als zentrale Pla-
nungsgrundlage. Diese Karten identifizieren Bereiche, die bei Starkregenereignissen von
Uberflutungen und Oberflachenabflissen betroffen sein kdnnten. Fir den dieses Bebau-
ungsplans wurden insbesondere folgende Erkenntnisse gewonnen (siehe auch unter Ziff.
7.3 Starkregen):

1. Gefahrdete Tiefpunkte: Die Starkregengefahrenkarten zeigen, dass das Plangebiet so-
wie angrenzende Stral3enziige zu potenziellen Wasseransammlungen neigen.

2. Abflussbahnen: Oberflachenwasser folgt bestehenden Gefallestrukturen und flieRt ent-
lang bestimmter Stralen und Wege ab.

Unter Berlicksichtigung der Starkregengefahrenkarten werden im Bebauungsplan sowie bei
der weiteren Planung folgende Malinahmen integriert:

* Wasserdurchlassige Belage: Stellplatze, Zufahrten, Fullwege und befestigte Freiflachen
werden mit wasserdurchlassigen Materialien gestaltet, um den Oberflachenabfluss zu
reduzieren

e Dachbegrinungen und Zisternen: die neu gebauten Gebaudeteile/ Nebenanlagen mit
Flachdach werden mit Dachbegriinungen ausgestattet, um Regenwasser aufzunehmen
und verzogert abzuleiten. Zudem werden Zisternen zur Zwischenspeicherung von Nie-
derschlagswasser vorgesehen.

* Anpassung der Oberflaichenniveaus: Wege werden so gestaltet, dass sie Wasser ge-
zielt ableiten und eine unkontrollierte Uberflutung angrenzender Grundstiicke
vermeiden.

Zur ordnungsgemafRen Entwasserung wird im Rahmen der weiteren Planungen ein Entwés-
serungskonzept erstellt und der weiteren Planung zugrunde gelegt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Anforderungen des Bundesraumordnungsplans
Hochwasserschutz in umfassender Weise. Die geplanten MaRnahmen gewahrleisten eine
nachhaltige Entwicklung des Gebiets und minimieren gleichzeitig die Risiken durch Hoch-
wasserereignisse.
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3.2

3.3

Landesentwicklungsplan und Regionalplan Region Stuttgart

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2002 Baden — Wiirttemberg liegt die Gemeinde Urbach
im Verdichtungsraum (PS. 2.1.1), an der Entwicklungsachse Stuttgart — Waiblingen / Fellbach
— Schorndorf — (Schwabisch Gmiind) (PS. 2.2.1). Der Gemeinde Urbach kommt damit eine
verstarkte Siedlungstatigkeit zu (PS. 2.4.1.4 (Z)). Die Zielgrée der Bruttowohndichte nach
PS. 2.4.0.8 (2)) betragt fiir Urbach 60 EW / ha.
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Abb.4: Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan des Verbandes der Region Stuttgart (VRS) ist die Gemeinde als Gemeinde
ohne zentralértliche Funktion im Mittelbereich, mit Schorndorf als Mittelzentrum, jedoch als
Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit, dargestellt. (PS. 2.3.12)

In der Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplanes der Region Stuttgart, ist der
Bereich als Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend) dargestellt. Raumli-
che regionalplanerische Restriktionen bestehen nicht.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der wirksame Flachennutzungsplan der GVV ,Pliderhausen - Urbach® stellt die Flache als
Wohnbauflache dar. Stddstlich des Plangebiets sind Flachen fur ,Bauliche Anlagen und Ein-
richtungen fir den Gemeinbedarf® (Kindergarten, Kirche) und ,Gemischte Bauflachen®
unmittelbar sudlich sowie nérdlich abgebildet. AuRBerdem ist 6stlich vom Plangebiet eine
,2aberortliche oder ortliche Hauptverkehrsstralle“ verzeichnet.
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3.4

_ ~

Abb.5: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Bestehende rechtskraftige Bebauungsplane

Der innerhalb des Planbereichs des Strukturkonzepts Gberwiegend guiltige Bebauungsplan Nr.
77 ,Muhlacker I“ von 1966 enthalt keine Angaben zu der Art der baulichen Nutzung. Es ist ein
einfacher Bebauungsplan. Die Uberbaubare Grundstuicksflache und die Ausrichtung der Bau-
koérper orientieren sich entlang der Muhlistrale an den seitlichen Flursticksgrenzen, damit
gestaffelt zum Stralenraum.

Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 77 Muhlacker setzt im Bereich des in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplans eine Uberbaubare Grundsticksflache fir den ndrdlichen
Grundstiicksteil fest.

BEBAUUNGSPLAN

.Muihlécker "

—— N

Abb.6: Ausschnitt von Bebauungsplan Nr. 77, Quelle: Gemeinde Urbach
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5.2

Rechtsverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fur
Bebauungspléne der Innenentwicklung durchgefihrt.

Der Bebauungsplan liegt im Siedlungsbereich. Im Sinne der Innenentwicklung soll dieser Be-
reich malvoll nachverdichtet werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient einer
geordneten Entwicklung dieser Flachen.

Die Voraussetzungen zur Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB
sind gegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt,
selbst unter Beriicksichtigung beziehungsweise Mitrechnung der Grundflachen mehrerer Be-
bauungsplane innerhalb des Strukturplangebiets Muhlacker VII, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden kdnnten.

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13 a Abs.1 BauGB, den Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren durchzufihren, sind gegeben, weil der Bebauungsplan der
Nachverdichtung und anderen MaRRnahmen der Innenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzglter bestehen

- keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beste-
hen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den Vor-
schriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abge-
sehen werden kann,

- die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt wird,

- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt wird,

- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2 a,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen
wird und

- § 4 ¢ (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

Bestandssituation und Rahmenbedingungen
Vorhandene Nutzung

Das Grundstiick des Plangebiets ist derzeit mit einem Wohnhaus und Nebengeb&uden als
groRe Scheune / Werkstatt und Anbauten sowie einer Garage zur Mihlstrale bebaut. Im Gar-
tenbereich stehen einzelne Nadelbdume.

ErschlieBungsstruktur und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets/-grundstiick ist tGber die Ortsdurchfahrtsstralle MuhlstralRe
gesichert.

1"
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5.3

5.4

5.5

Topografie
Gegenlber der MuhlstralBe liegt das Grundstiick teilweise hdher.

Die Muhlstralle steigt nach Westen an, von der dstlichen Grundstlicksgrenze auf einer Héhe
von ca. 264.85 bis an die 6stliche Grundstiicksgrenze auf einer Héhe von 266.05 m.u. NN.

Entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze steigt das Gelande im bestehenden Zufahrtbereich
von der Muhlistralle um ca. 1,25 m auf ca. 266,10 an. In Richtung des rickwartigen Grund-
stlicksbereichs fallt das Gelande wieder auf eine H6he von ca. 265.45 m.0i. NN.

Die westliche Grundstiicksgrenze weist einen Anstieg (ca. 35 cm) von der Kante an der Mihl-
straBe zur Mitte des Grundstlcks (der hinteren Kante der bestehenden Werkstatt) auf eine
Hoéhe von ca. 266.45 m.u. NN auf. Zur sudlichen Grundstiicksgrenze hin fallt das Gelande auf
eine Héhe von 266.15 m.u. NN. Im sidlichen Grundstiicksteil besteht damit, diagonal gemes-
sen, ein H6henunterschied von bis zu 1,0 Meter.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die bestehende Infrastruktur gewahrleistet.

Das Bestandsgebiet wird derzeit im Mischsystem entwassert. Zukinftige Bauvorhaben sollen
im Trennsystem angelegt werden.

2011 wurde das Kanalnetz in Urbach im Zuge des GEPs hydraulisch tberprift. Der Kanal in
der MuhlstralRe staut bei einem 3-jahrlichen Niederschlagsereignis leicht ein. Bei einem 5-
jahrlichen Ereignis ist mit Uberstauung in Schachten im StraRenraum der MiihistraBe auer-
halb des Geltungsbereichs zu rechnen. Gerechnet wurde mit einem Befestigungsgrad von
0,51.

Seit 2011 haben sich kurzzeitige Starkregen deutlich intensiviert. Angesichts der hydraulisch
angespannten Situation sollte der Abfluss aus dem Planbereich reduziert werden. Grundsatz-
lich ist es daher notwendig, so viel Regenwasser wie mdglich auf dem privaten Grundstiick
versickern zu lassen. Ein Befestigungsgrad tber 0,51 ist nur mit Retentionsanlagen zulassig.

Fir eine ausreichende Wirksamkeit gilt 2 m® Retentionsvolumen je 100m? abflusswirksamer
Flache und ein Drosselabfluss von 0,15 I/s je 100m? abflusswirksamer Flache.

Der Schmutzwasseranfall ist im Hinblick auf die Hydraulik vernachlassigbar.

Immissionen

Die nordéstlich des Geltungsbereichs verlaufende Muhlstrale hat als Ortsdurchfahrt eine Ver-
kehrsbelastung mit einer mdglichen Immissionseinwirkung auf das Plangebiet. Zur
Vermeidung einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach DIN 4109 sind erforderli-
chenfalls MaBnahmen zu ergreifen. Entsprechende Gutachten sind gegebenenfalls im
Rahmen des Bauvorhabens zu erbringen.

Belange des Umweltschutzes
Umweltbericht / Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §
13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht. Anhaltspunk-
te fir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000-Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen
nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1
BImSchG zu beachten sind.

12
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6.2

6.3

6.4

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe bei Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens als im Sinne des §1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Es besteht damit kein Ausgleichserfordernis.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberihrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen Bereich, welcher derzeit berwie-
gend bebaut ist.

Im sudlichen Bereich befindet sich eine Gartenflache mit einzelnen Gehdlzen. Als zukunftig
weiterhin als Wohngebiet festgesetzte Grundstiicksflache und begrenztem Versiegelungsgrad
werden gebietstypische Freiflichen und Gartenbereiche entstehen und erhalten. Im Rahmen
der Festsetzungen sind Pflanzvorgaben zur Minderung der Eingriffe vorgesehen.

Durch die Planung sind damit keine erheblichen Auswirkungen verbunden. Die Planaufstel-
lung dient der Innenentwicklung und wirkt damit vielmehr einer weiteren Zersiedelung im
AuRenbereich entgegen.

Bei Abriss von Gebauden kénnen potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Voégeln
und Fledermausen zerstoért werden. Um den Eintritt von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs.
1 BNatSchG zu vermeiden, sind Vermeidungsmalnahmen erforderlich (vgl. 6.4 Artenschutz).

Die natirlichen Bodenfunktionen sind im Bereich von Bebauung bereits erheblich einge-
schrankt bzw. ganzlich erloschen. Durch die Planung entstehen voraussichtlich keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden, die Uber die bisherige Vorbelas-
tung hinaus reichen. Ein gebietstypischer Versiegelungsgrad ist bereits heute zulassig.
Gleiches gilt fur das Schutzgut Wasser.

Die klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse sind im Planbereich dem Stadtrandklima-
top zuzuordnen. Na&chtliche Abkihlungen sind bereits durch den Versiegelungsgrad
eingeschrankt. Mit der Planung eines durchgriinten Wohnquartiers ist mit keiner Verschlechte-
rung auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen. Auch fir das Orts- und Landschaftsbild kénnen
sich noch positive Effekte ergeben. Die Planung flugt sich weiterhin in die staddtebauliche Be-
standssituation ein.

Die nordostlich verlaufende Muhlistrale hat als Ortsdurchfahrt eine Verkehrsbelastung mit
moglichen Immissionen auf das Plangebiet. Erforderlichenfalls sind im Rahmen des Bauvor-
habens entsprechende passive SchallschutzmalRnahmen zu treffen.

Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht bekannt. Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern sind aufgrund der geringen PlangebietsgréoRe, der minderen Wertigkeit der einzelnen
Schutzguter und den zu erwartenden geringen Umweltauswirkungen nicht erheblich.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept beriicksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermeidungs-
und Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum MalR der baulichen Nutzung,
zu Pflanzgeboten sowie als Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft in den Bebauungsplan eingeflossen.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu prifen, ob durch Vorhaben Verbots-
tatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden kdnnen, die deren Umsetzung
vollstdndig verhindern. Die Regelungen zu den europarechtlich geschitzten Arten (FFH-
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7.2

7.3

Anhang IV Art bzw. européische Vogelart) sind der bauleitplanerischen Abwagung nicht zu-
ganglich.

Das Plangebiet ist aufgrund des Biotoptypenspektrums voraussichtlich nur von geringer Be-
deutung fir die europarechtlich geschitzten Arten. Es ist potenziell mit dem Vorkommen von
Voégeln und Fledermausen zu rechnen. Vor dem Zeitpunkt geplanter Eingriffe sind entspre-
chende artenschutzfachliche Erhebungen und Prifungen durchzufiihren.

Unter Berucksichtigung von VermeidungsmafRnahmen und erforderlichenfalls Ausgleichmal3-
nahmen bei konkreten Eingriffen zu einem spateren Zeitpunkt, wie der Bauzeitenregelung und
einer 6kologischen Baubegleitung, werden keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG
ausgeldst beziehungsweise kénnen solche vermieden werden.

Hochwasserrisikomanagement
Hochwasser

Im ausgewiesenen Plangebiet existiert kein hochwasserfiihrendes Gewasser.

Oberirdische Gewdsser

Das Plangebiet wird durch kein Gewasser berthrt.

Starkregen

Das Starkregenrisikomanagement als Teil des Hochwasserrisikomanagements wird im Fol-
genden fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans betrachtet. Die Gemeinde Urbach hat
gemeinsam mit 10 anderen Stadten und Gemeinden, die sich entlang der Rems befinden,
Starkregengefahrenkarten erstellen lassen.

Der hintere Teil des Geltungsbereichs kann bei einem extremen Abflussereignis entsprechend
der Abbildung von maximalen Uberflutungstiefen von bis zu 50 cm bzw. entlang der Muhlstra-
Re bis zu 50 cm betroffen werden.

| 3 \ \\ \\\'
| £

70

0o

Uberflutungstiefen

bei Starkregen [m]

B -
0,5-1,0
0,1-0,5
<0,1

Abb.7: Ausschnitt Starkregenrisikokarten, maximale Uberflutungstiefen und FlieBgeschwindigkeiten, Extremes Ab-
flussereignis, verschldmmt, Stand August 2025, Quelle: https://www.starkregengefahr.de/baden-wuerttemberg/rems/

Um eine Verschlechterung der Situation durch Nachverdichtung zu vermeiden, werden MaR-
nahmen zur Regenrickhaltung wie teilweise Dachbegrinung, Mindestmall an Erdiber-
deckung sowie ein maximales MaR an Uberbaubarkeit der Grundstiicke mit einer GRZ von
0,4 festgesetzt.
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8.11

8.2

8.21

8.2.2

8.2.3

Sowohl bei den Entwasserungskonzepten als auch bei einer schutzwirksamen Gebaudepla-
nung sind die Belange des Starkregenrisikomanagements entsprechend zu beachten.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung und unter Wahrung und Weiterentwicklung der vor-
handenen Gebietsstruktur, die schwerpunktmafllig durch Wohnen gepragt ist, wird ein
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt mit der Zulassigkeit der nach Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) allgemein zulassigen Nutzungen.

Entsprechend dem bestehenden Gebietscharakter im Gesamtentwicklungsbereich sind Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fur Verwaltung (§ 4 Abs. 3 BauNVO) ausnahmsweise zuldssig. Die ausnahmsweise Zulassig-
keit ermdglicht eine teilgebietsbezogene Steuerung einer solchen Nutzungsmischung, die im
Bestand vorhanden ist und weiterhin vertraglich erscheint.

Die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO)
werden ausgeschlossen. Diese Nutzungsarten widersprechen der Zielsetzung, das Plangebiet
Uberwiegend dem Wohnen und damit vertraglichen Nutzungen vorzubehalten. Sie wéren
groRtenteils sehr flachenverbrauchend und der durch sie entstehende Verkehr wirde die
Wohnruhe wesentlich stéren. Zudem bendtigen diese Nutzungen groftenteils Gebaudefor-
men, die sich nicht in das bestehende Gebiet einfligen lassen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen der Grundflachenzahl, der maxi-
malen Wand- und Firsthdhe der baulichen Anlagen in Bezug zur Héhenlage bestimmt. Mit
dem Festsetzungsregime sollen angemessene und ortstypische Bebauungsstrukturen ermog-
licht werden. Die Wand- und First- bzw. Gebaudehdéhen werden fir eine ausgewogene
Hoéhenentwicklung abhangig von der zuldssigen Dachform festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte max. GRZ im WA ist am Orientierungswert des § 17 BauNVO fur Allgemeine
Wohngebiete ausgerichtet. Dadurch wird eine adaquate Grundstiicksausnutzung im Sinne ei-
ner Nachverdichtung sowie zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen eine malvolle Bebauung sichergestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in diesem Bebauungsplan nicht explizit festgesetzt. Durch
die Begrenzung der Wandhéhe sowie der Firsthdhe in Bezug auf die festgesetzte Hohenlage
wird das Einfligen der Baulichkeiten in den Bestand ausreichend gewahrleistet.

Mit den HOhenfestsetzungen wird die Geschossigkeit entsprechend der stadtebaulichen Ein-
figung und den Zielen des Strukturplans gewahrt.

Hoéhenlage der Bezugsh6he zum MaR der baulichen Nutzung

Die Bezugshdhe zum Malfd der baulichen Nutzung wird Uber die H6henlage auf 266,0 m NN
des Erdgeschosses festgesetzt. Die Festsetzung dient der Einbindung des Gebaudes in das
raumliche Umfeld und die Topografie. Die festgesetzte Hohenlage soll der leicht ansteigenden
und dem Gelandeanstieg in die Grundstuckstiefe gerecht werden. Eine Abweichung nach
oben nach unten um je maximal 0,5 Meter ist zuldssig und ermdglicht die notwendige bauliche
Flexibilitat.
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8.24

8.3

8.3.1

8.3.2

8.4

Hoéhen der baulichen Anlagen

Es wird fur die zuldssigen geneigten Dachformen jeweils maximale Wand- und Firsthéhen
festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen sind am vorliegenden Bestand des Grundstiicks und in
der Nachbarschaft orientiert. Bei Gebaudeteilen mit zuldssigem Flachdach ist die Firsthdhe
vergleichbar zur sonst festgesetzten Wandhdhe begrenzt.

Die sich hieraus ergebende Firsthdhe lasst in zweiter Reihe eine zweigeschossige Bebauung
ZU.

Die Bezugshohe ist tiber die Hohenlage festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist tGiber eine Baugrenze definiert.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 77 ist aktuell eine Baugrenze festgelegt, die paral-
lel zu der MihlstralRe und der Hinterkante des Grundstiicks verlauft und grob zur Halfte das
Grundstlick abdeckt. Um einer stadtebaulich gewlinschten Nachverdichtung und den Anforde-
rungen des Strukturkonzepts gerecht zu werden, sieht das aktuelle Planungsvorhaben vor,
die Uberbaubare Grundstiicksflache in den hinteren Bereich des Grundstlicks in einer spezifi-
schen Form zu erweitern. Dabei wird ein Abstand von mindestens 2,5 Metern zwischen der
westlichen Grundstiicksgrenze und der neuen Baugrenze, 6 Metern zwischen der &stlichen
Grundstliicksgrenze und der Baugrenze, sowie 4 Metern zwischen der sidlichen Grund-
stlicksgrenze und der Baugrenze bericksichtigt. Durch diese gezielte Anpassung wird eine
groRere Flexibilitat hinsichtlich der Bebauung des Grundstlicks erreicht. Dennoch wird eine
enge und bedrangende Wirkung des Hausgrunds zu den Nachbargrundstiicken vermieden.
Eine Vorzone mit Baumpflanzungen vor den Gebauden zur Mihlstral3e bleibt gesichert.

Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Gebdude sind mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten.

Stellung der baulichen Anlagen
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Pfeilkreuze in der Plandarstellung festgesetzt.

Sie dienen der stadtebaulichen Ordnung. Die Hauptgebaudeausrichtung orientiert sich an den
umliegenden Bestandsgebauden. Es soll an einem geordneten stadtebaulichen Gesamter-
scheinungsbild festgehalten werden. Als Ausnahme kann eine Gebaudestellung parallel zur
strallenbegleitenden Baugrenze zugelassen werden, was der bestehenden Gebaudestellung
entspricht.

Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports und Garagen

Mit der Beschrankung, dass Nebenanlagen als Gebaude nicht innerhalb der Vorgartenflache
zulassig sind, werden diese nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen von einer intensiveren
Uberbauung bewusst freigehalten.

Ziel ist es, an den Vorzonen der Gebaude untergeordneter Gebaude und Anlagen gegenuber
den offentlichen Raumen zur Sicherung der stéadtebaulichen Qualitaten zu begrenzen, um ein
qualitatives Erscheinungsbild der Strallenrdume zu erhalten.

Das maximale Volumen fiir Nebenanlagen wird auf eine (Gesamt-) GroRe von 25 m® be-
grenzt. Mit dem Begriff “Gesamt-“ wird auch die Addition mehrerer Nebenanlagen auf
demselben Grundstiick eingeschlossen und mit 25 m® begrenzt.

Garagen und Stellplatze kénnen flachenintensive Nutzungen auf den Grundstlcken sein. Ins-
besondere durch die Schaffung von Wohnraum entsteht ein Bedarf an notwendigen
Stellplatzen. Damit die erforderlichen Stellplatze stadtebaulich vertraglich in das Bestands-
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8.5

8.6

8.7

8.8

quartier eingebunden sind, werden fur offene Stellplatze, Carports und Garagen Vorgaben
zum Umfang ihrer Zulassigkeit und rdumlichen Steuerung gemacht.

Um das Ortsbild angrenzend an den o¢ffentlichen StraRenraum nicht durch, in die Vorbereiche/
Flachen zwischen offentlichem Verkehrsraum und Gebaude, hineinragender Stellplatzbauten
(Garagen und Uberdachte Stellplatze / Carports) zu stéren, werden diese nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache und der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zugelassen.

Um den anfallenden Stellplatzbedarf auch unterirdisch decken zu kénnen und die Freiberei-
che als Aufenthaltsflachen nutzen zu koénnen, sind Tiefgaragen mit ihren Nebenrdumen/ -
anlagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Die festgesetzte Erdiiberde-
ckung von nicht Uberbauten Bereichen von baulichen Anlagen, die unterhalb der
Gelandeoberflache verbleiben, von mindestens 0,6 m, mindert den Versiegelungsgrad von
Gelandeoberflachen und kann in diesen Bereichen wichtige Bodenfunktionen, wie die Puffe-
rung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine wirkungsvolle Bepflanzung mit
klimarelevanter Funktion gewahrleisten.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Gehweg

Entlang der MuhlstralRe wird eine Gehwegflache von mindestens 1,75 Metern festgesetzt, um
die fuBlaufige Anbindung an den Ortskern und die umliegenden Quartiere zu sichern.

Die heutige Flurstlckflache und die tatsachliche Gehwegbereite ist im nordwestlichen Bereich
sehr eng und soll unter Inanspruchnahme einer geringen Teilflache des Flst. 4389/2 mit
durchgehend mindestens 1,75 Metern Bereite realisiert werden kénnen.

MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung von MaRnahmen dient vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in Flora und
Fauna und um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Die Vorgaben zur Dachbegriinung tragen zur Verbesserung des Klimas bei und fihren zu ei-
nem verzoégerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Gebiet.

Festsetzungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswassers dienen der Entlastung
der bereits im Bestand ausgelasteten Bestandskanalisation. Siehe hierzu auch Ziff. 5.4 Ver-
und Entsorgung des Bebauungsplangebiets.

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die
Schutzguter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima, Luft und Landschaftsbild/Erholung.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzungen von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dienen vorrangig dazu, die Wir-
kintensitdt von Vorhaben zu verringern und den Eintritt artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande zu vermeiden.

Die Festsetzungen dienen der grinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grinrdume im Gebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet
und tragen dazu bei, das neue Quartier harmonisch in seine Umgebung einzubinden.

Pfg1 wird festgesetzt, um die Erhaltung der bestehenden Griinflache sicherzustellen und
gleichzeitig die Planungsziele des Ubergeordneten Strukturplans zu betonen. Der Strukturplan
sieht vor, einen grinen Quartiersrand entstehen zu lassen.

Flachen fiir StraBenbeleuchtung sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir Erschlie-
Rungsanlagen

Die Festsetzung dient dazu, die erforderliche Verkehrsinfrastruktur zu sichern.
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9.1

9.11

9.1.2

9.2

9.3

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Ziel der Ortlichen Bauvorschriften ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen zu nehmen. Die Festsetzungen sind im Hinblick auf
die stadtebauliche Lage des Plangebietes und zur Ortsbildgestaltung erforderlich. Insgesamt
geben die Bestimmungen einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein geordnetes Erschei-
nungsbild des Plangebietes sowie eine harmonische Einbindung in die Bestandsumgebung
gewabhrleistet sind.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform, Dachneigung

Zur Sicherung des Charakters der bestehenden Dachlandschaft werden entsprechende Min-
destanforderungen in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen und gleichzeitig
Entwicklungsspielrdume gewahrt.

Die zulassigen Dachformen und Dachneigung, die Stellung der baulichen Anlagen und die
Dachgestaltung werden so festgesetzt, dass sich zuklinftige Bauvorhaben harmonisch in das
Stadtbild integrieren und gleichzeitig ein angemessener Gestaltungsspielraum in der Nut-
zungsqualitdt der Gebaude ermdglicht wird. Ausgehend von der Bestandssituation wird damit
der stadtebaulich-gestalterische Rahmen fur die zukinftige Entwicklung im Geltungsbereich
vorgegeben.

Grundsatzlich sind die Dacher der Hauptbaukérper im Geltungsbereich als Satteldacher oder
Zeltdacher nach Planzeichnung auszubilden. Untergeordnete Dachflachen bis 25 m? von z.B.
ausgelagerten Treppenhausern / Verbindungsbauten und Garagen dirfen auch als Flachdach
mit einer Dachneigung von 0°- 5° ausgefihrt werden.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Fir die Zulassigkeit bzw. Gestaltung von Dacheinschnitten und Dachaufbauten werden diffe-
renzierte Bestimmungen getroffen. Ziel ist es, unangemessene Stérungen im Erscheinungs-
bild der Dachaufbauten zu vermeiden. Um Fehlentwicklungen durch nicht proportionale
Dachaufbauten auszuschlielen, werden entsprechende Hochstmale der Dachaufbauten so-
wie weitere Regelungen vorgegeben. Dabei orientiert sich die Festsetzung der Ansichtshéhe
an der Satzung (iber die Zulassigkeit von Dachaufbauten vom 11. Mai 1999 mit Anderung
vom 25. September 2001 der Gemeinde Urbach.

Die Art und Farbe der Dacheindeckung orientiert sich am charakteristischen Ortsbild und dient
dem Ziel eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen, die im Einklang mit der bestehenden um-
gebunden Bebauung steht. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig. Anlagen
zur Sonnenenergie missen sich in die Dachbegriinung von Flachdachern einfiigen und koén-
nen diese nicht ersetzen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer GroRe und auf mdégliche Standorte begrenzt, damit diese im
stadtebaulichen Gesamtbild untergeordnet bleiben.

Um die visuelle Belastung von Werbeanlagen gegentber den Anwohnern und der Nachbar-
schaft zu minimieren, werden dynamische sowie leuchtende Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen zu unbebauten Flachen sowie der Gestaltung von Garagen und Stellplat-
zen dienen zum Einen der Durchgrinung des Gebietes, zum Anderen der Minimierung der
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9.4

9.5

Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung
von anfallendem Regenwasser.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit sind lose Material und Stein-
schittungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen unzuléssig. (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Gestitzt wird dies zudem durch § 21a NatSchG.

Derzeit besteht insbesondere in Neubaugebieten der Trend zur Schaffung von Schotter- bzw.
Kiesgarten, da diese als pflegeleicht und modern gelten. Schottergarten stellen jedoch eine
zusatzliche Flachenversiegelung dar und beeintrachtigen die Okologische Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. Daruber hinaus bieten Steingarten Kleintieren, wie
Vogel und Insekten, deren Populationen und Lebensrdume ohnehin zurlickgehen, keinen
Platz und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Géarten, die mit Steinen verfullt werden,
heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab. Auch die Haupt-
grunde fir die Anlage eines Schottergartens, namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine
moderne Optik, treffen in der Regel nur innerhalb der ersten Jahre zu. Das Entfernen von
Laub, Verschmutzungen und Unkraut gestalten sich in Schottergarten als sehr schwierig,
weshalb diese mit der Zeit haufig verwahrlosen.

Die Anlage von Schottergarten in Wohngebieten stellt aus diesen Grinden und gerade auch
in ihrer Summe, eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar, die als sol-
che vermeidbar ware. Gemall dem Vermeidungsgrundsatz §§ 13 bis 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden und Flachenversiegelungen damit auf das absolut not-
wendige Mal zu begrenzen. § 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) unterstitzt diesen Ansatz
und schreibt vor, dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflachen sein
mussen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Freileitungen

Das Verbot von oderirdischen Niederspannungs- und Schwachstromleitungen sowie oberirdi-
schen Telefonleitungen dient der positiven AulRenwirkung des Plangebiets.

Anzahl der notwendigen Stellplitze

Neben verkehrlichen Griinden kdnnen auch stadtebauliche Griinde herangezogen werden um
eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung zu rechtfertigen.

Der Mehrbedarf an Stellplatzen gegentiber § 37 Abs. 1 LBO begriindet sich dabei sowohl ver-
kehrlich (Behinderung durch parkende Autos auf Verkehrsflaichen) als auch stadtebaulich
(stéddtebauliche Mangel durch parkende Autos) durch die Nachverdichtung. Demnach wird ein
erhdhter Stellplatznachweis festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen Raum ein-
zudammen bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend private
Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.

Die Gemeinde Urbach verfolgt das Ziel ebenso mit einer entsprechenden gleichlautenden fla-
chendeckenden Stellplatzsatzung.

Darlber hinaus wird Bezug nehmend auf eine anzustrebende Mobilitdtswende auf die Anfor-
derung der LBO verwiesen: eine angemessene Zahl an Fahrradstellplatzen, entsprechend
dem zu erwartenden Bedarf, in geeigneter Beschaffenheit ist zu errichten. Nach § 37 Abs. 2
Satz 3 LBO missen die Fahrradstellplatze von der 6ffentlichen Verkehrsflache leicht erreich-
bar und gut zuganglich sein, eine wirksame Diebstahlsicherung ermdglichen und dartber
hinaus wettergeschutzt sein.
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9.6 Rickhaltung/ Ableitung von Niederschlagswasser

Stand: 01.09.2025

Festsetzungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswassers dienen der Entlastung
der bereits im Bestand ausgelasteten Bestandskanalisation. Siehe hierzu auch Ziff. 5.4 Ver-

und Entsorgung des Bebauungsplangebiets.

10 Flachenbilanz

in Quadratmeter in Prozent

Plangebiet — gesamter Geltungsbereich 1.516 m* 100 %
Allgemeines Wohngebiet 1.446 m* 95 %
Verkehrsflache besonderer 70 m? 5%

Zweckbestimmung - Gehweg

aufgestellt:

Studio Stadtlandschaften
Stuttgart, den 20.08.2025
letztmalig gedndert: 01.09.2025
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