Stadt Weingarten Reg.Nr. 621.41/14.1

Bebauungsplan / értliche Bauvorschriften ,Unter der LandstraBe - 2. Anderung”
BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planaufstellung

Durch den Wechsel einiger Grundstiickseigentimer im Bereich westlich der Waldseer Stral3e zwi-
schen Niederbieger StraBe und LagelerstraBe und deren Bauabsichten ergibt sich der Bedarf zur
Uberarbeitung und gegenseitigen Abstimmung der das Gebiet bisher erfassenden Bebauungspla-
ne. Es handelt sich um den Bebauungsplan ,Unter der LandstraBe”, rechtskraftig seit 29. 05.
1959, und seine Anderung, rechtskraftig seit 18. 07. 1990, sowie um den norddstlich der
Niederbieger StraB3e gelegenen Teilbereich des Bebauungsplanes ,,Nérdlich Bad Schéneck”,
rechtskraftig seit 06. 02. 1985. Die Entwicklung innerhalb des Gebietes reicht von den urspriing-
lich vorgesehenen Nutzungen teilweise sehr stark ab, so dass der gesamte Bereich stadtebaulich
ungeordnet wirkt. Neben der duBerst heterogenen Bau- und Nutzungsstruktur, die erhebliche
Spannungen mit sich bringt, ist ein wesentlicher Mangel in der unzureichenden ErschlieBung zu
sehen. Um die fehlende stadtebauliche Ordnung sicherzustellen, bedarf es der Anpassung der
planungsrechtlichen Vorgaben fir die bauliche und sonstige Nutzung, die auch eine angemesse-
ne ErschlieBung beinhaltet. Darin liegt die wesentlichste Zielsetzung fur die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ist entsprechend der Darstellung im Lageplan M 1 : 1000 des Stadtplanungsamtes
mit Datum vom 08.03.2002 wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die stdliche Flurstiicksgrenze der Lagelerstra3e,

- im Stdosten durch die westliche Flurstiicksgrenze der Waldseer Stral3e, bzw. deren westlichen
Fahrbahnrand,

- im Stden durch die stdliche Flurstlicksgrenze der Ettishofer Stral3e,

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 896/4 und die nérdliche Flurstlicks-
grenze der Niederbieger Strafe.

Gegeniber dem Geltungsbereich der Planaufstellung mit Datum vom 30. 01. 2001 weicht das

Plangebiet durch die Einbeziehung der Flurstiicke Nr. 896/3, 896/7 und 896/8 ab. Die Einbezie-
hung erfolgt, um die Einmindung der Niederbieger StraBe in die Waldseer StraBe stadtraumlich
eindeutig definieren zu kénnen.

3. Einordnung in libergeordnete und vorbereitende Planungen

Das Plangebiet ist planungsrechtlich bereits vollstandig erfasst. Im rechtswirksamen Flache-
nnutzungsplan 2000 sind die Flachen als Mischbauflachen im Norden, gewerbliche Bauflachen
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und eine Grunflache im Stden zusammen mit der urspringlich vorhandenen Gleisanlage darge-
stellt.

Der 6stlich der EinmUndung der EttishoferstraBe gelegene Teil der Grinflache wird in die gewerb-
liche Bauflache einbezogen, ebenso die Flache der bisherigen Gleisanlage. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erscheint entbehrlich, da die Einbeziehung der stadtebaulichen Ordnung
dient.

Da das planerische Gesamtkonzept des Flachennutzungsplanes hierdurch nicht beeintrachtigt
wird, kann die Planung als vereinbar mit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB angese-
hen werden.

Bestand

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich derzeit verschiedene Gewerbebetriebe, Lagerge-
baude und Flachen, Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge, Biro und Wohngebaude sowie ein Con-
tainer der als Ubergangswohnbereich fiir Asylsuchende dient. Ein Teil der vorhandenen Geb&ude
und Freiflachen liegt brach und soll zukiinftig fir neue Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Bestand in der Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzungen und Gebaude im Bereich der
Waldseer StraBe , durch gegenwartig noch nicht umgewidmete Flachen der ehemaligen
Argonnenkaserne und durch heterogene Nutzungs- und Baustrukturen im Bereich der
Niederbieger / Ettishofer StraBe gepragt.

ErschlieBung und Versorgung

Die VerkehrserschlieBung fir die vorhandenen Bauflachen ist derzeit nur im nérdlichen Bereich
durch die ArgonnenstraBe ausreichend gesichert. Die Baufldchen im Eckbereich der Niederbieger /
Waldseer StraBe sind nicht angemessen erschlossen. Hier wird daher eine ¢ffentliche Zufahrt ge-
plant, die zusammen mit der Argonnenstra3e eine zusammenhangende und der Nutzungsstruk-
tur angemessene ErschlieBung erméglicht. Da das Verkehrsaufkommen in der Niederbieger Stra-
Be auch zukinftig, als Zubringer zur B 30 neu, recht hoch anzusetzen ist, wird die neu geplante
Einmiindung ohne Lichtsignalanlage das Abfahren aus dem Gebiet nur in nérdlicher Richtung er-
maoglichen. Der nach Siiden abflieBende Verkehr wird Gber die LagelerstraBe abgewickelt, wo an
beiden Enden - den Einmindungen in die Niederbieger und Waldseer StraBe - Lichtsignalanlagen
vorhanden sind. Der flissige Verkehrsabfluss ist hierdurch gewahrleistet.

Bezlglich des ruhenden Verkehrs sind die erforderlichen privaten Stellplatze auf den Grundstu-
cken herzustellen.

Fur die FuBganger sind einseitig Gehwege innerhalb des Gebietes vorgesehen bzw. bereits vor-
handen.

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die bereits vorhandenen Anlagen gesichert. Oberflachenwasser
soll zukinftig auf den Grundstlcken versickert oder in Zisternen zur Brauchwassernutzung ge-
sammelt werden.



Altlasten

Entsprechend der historischen Altlastenerhebung der Stadt Weingarten sind im Plangebiet fol-
gende verdachtige Flachen bekannt: Flurstiick Nr. 896/3, 3555/1, 3352, 3379 und 3350/1. Es
handelt sich dabei um Gewerbealtstandorte, welche auf Grund ihrer betrieblichen Eigenart den
Verdacht auf Bodenverunreinigungen begriinden.

) o Bewertung
Flurstick Nr. | Altlastverdachtige Nutzung —
Handlungsbedarf Beweisniveau

3352 Landmaschinenwerkstatt B 0

3379 Kfz-Reparaturwerkstatte B 0

3350/1 Olmuhle E 0

896/3 Sagewerk B 0

3555/1 Trafostationen Trafo noch in Betrieb

Die vorgesehenen und vorhandenen Nutzungen werden dadurch nicht betroffen. Bei wesentli-
chen Nutzungsanderungen und bei Eingriffen in den Baugrund sind weitere Erkundungen erfor-
derlich.

Bauliche und sonstige Nutzungen
- Anderung bisheriger Festsetzungen -

Die Nutzungsarten innerhalb des Plangebildes sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
wie folgt vorgesehen:

- eingeschranktes Gewerbegebiet im Stden,

- Mischgebiet im Norden und Nordosten und

- ein allgemeines Wohngebiet im Osten am Martinusweg.

Das vorgeschlagene Nutzungsgemenge entspricht im Wesentlichen den vorhandenen Nutzungen
und erscheint auch langerfristig vertretbar, zumal die an das Wohngebiet angrenzende gewerbli-
che Nutzung durch Auflagen zum Larmschutz eingeschrankt wurde.

Sudlich der Niederbieger StraBe wird die bisher als 6ffentliche Grinflache ausgewiesene Flache,
westlich der Einmindung der Ettishofer StraBe, als Bauflache vorgesehen. Dies erfolgt, um fur die
zuktinftige — durch Offnung des Nordbogens der B 30 neu — wichtige AusfallstraBe eine stadte-
baulich angemessene bauliche Begrenzung zu ermdglichen, da die bisherige Abschlussbebauung
weder hohenmaBig, noch gestalterisch einen geordneten Eindruck vermittelt.

Nutzungseinschrankungen bestehen im Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Ausnahme
solcher Betriebe, die im Innenstadtbereich nicht sinnvoll unterzubringen sind. Hiermit soll einer
strukturellen Fehlentwicklung entgegengewirkt werden, die die zentrale Versorgung gefahrden
kdnnte. Der Ausschluss basiert auf der gutachterlichen Markt- und Standortuntersuchung fur La-
deneinzelhandel und Ladenhandwerk der GMA, Ludwigsburg vom Mai 1987 und auf dem Be-
schluss des Gemeinderates vom 20.05.1985 zur Anderung bestehender Bebauungspléne hinsicht-
lich der Einschrénkung bzw. des Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben in Randgebieten.



Weitere Nutzungsausschlisse betreffen Schank- und Speisewirtschaften im Wohngebiet und
Tankstellen, Vergnigungsstatten aller Art und Bordelle. Die AnschlUsse sollen sicherstellen, dass
die bestehende heterogene Nutzungsstruktur nicht durch zusatzliche Spannungen und Stérungen
verursachende Nutzungen belastet wird.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen bestimmt.
Hierbei wurden die bereits zulassigen Nutzungswerte beachtet. Die Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung werden im Mischgebiet und Gewerbegebiet nicht voll ausgeschopft, da diese
als nicht vertraglich mit der angrenzenden Wohnbebauung angesehen werden.

Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Nordlich Bad Schéneck” erfolgen Veranderun-
gen, die sich auf Grund des Erfordernisses einer angemessenen und ausreichenden ErschlieBung
ergeben. Die bisherige Gberbaubare Flache wird im Bereich der Niederbieger StraBe zum Teil fir
die Errichtung einer 6ffentlichen Zufahrt in Verlangerung der ArgonnenstraB3e vorgesehen. Die
bislang als Industriegleis genutzte Flache wird in die Bauflachen integriert, da das Gleis nicht mehr
benétigt wird und die Fihrung der Anlage die stadtebauliche Ordnung stark behindert hat.

Die Bauflachen nérdlich der Niederbieger StraBBe werden neu geordnet, wobei die vorgesehenen,
zusammenhangenden Baufenster den gewerblichen Nutzungen innerhalb dieses Bereiches eher
gerecht werden. FUr die Inanspruchnahme bisher nicht Gberbaubarer Flachen wird durch Festset-
zung von BegrinungsmaBnahmen Ausgleich geleistet.

Die Hohenentwicklung wird durch maximale Wandhéhen begrenzt. Die Begrenzung dient der Si-
cherstellung einer vertraglichen Héhenentwicklung und erfolgt aufgrund der heterogenen Nut-
zungsstruktur nicht durch Festlegung der Zahl der Vollgeschosse.

Die Festsetzung von Baulinien dient der langfristig beabsichtigten Ordnung des Gebietes und ent-
spricht im Wesentlichen den bisherigen Vorgaben, was den nérdlichen Planbereich betrifft. Um
die Gebdude und Grundstticksgrenzen zukinftig ablesbar zu halten, wird offene Bauweise bzw.
abweichende Bauweise flr gewerblich zu nutzende Flachen festgesetzt, da die vorhandenen Ge-
baude bereits mehr als 50 m Lange aufweisen.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Nebenanlagen sollen diese, mit Ausnahme von Tiefgaragen und
Zufahrten, nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig sein. Dies dient dazu, die an die Er-
schlieBungsstraBBen angrenzenden Bereiche fir reprasentative Zwecke und PflanzmaBnahmen
vorzuhalten.

Zum Larmschutz fur die Wohnbebauung sind Regelungen fir die direkt angrenzende Gewerbe-
flache getroffen, die bereits zuvor im Bebauungsplan , Unter der LandstraBe — Anderung” festge-
setzt waren.

Zur Gestalterischen Aufwertung, zur Sicherung der Begrinung und zur Vermeidung nachhaltiger
Eingriffe in den Naturhaushalt werden mehrere Pflanzgebote sowie Pflanzbindungen vorgeschrie-
ben. Des Weiteren soll zukinftig die Versickerung von Niederschlagswasser, soweit schadlos
maoglich, auf den Grundstiicken erfolgen.



10.

Ortliche Bauvorschriften

Ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden o¢rtliche Bauvorschriften zur Rege-
lung der Gestaltung baulicher Anlagen und sonstiger, stadtebaulich relevanter Elemente aufge-
stellt.

Hierbei erfolgen Vorschriften zur Dachform und Gestaltung, die sowohl den jeweiligen Gebiets-
charakter, als auch die bisherige Entwicklung berticksichtigen.

Zur Verhinderung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes werden glanzende Metallverkleidungen
und grelle Fassaden ausgeschlossen und zur Gliederung Kletterpflanzen fir geschlossene Fassa-
denteile vorgesehen.

Die Gestaltung von Nebenanlagen wird fir Einfriedigungen, Stellplatze, Freiflachen, Werbeanla-
gen und die AuBenbeleuchtung Uber entsprechende Vorschriften geregelt, um die Heterogenitat
innerhalb des Gebietes zu mildern und durch einheitliche Vorgaben, ein harmonischeres Sied-
lungsbild zu bewirken.

Antennenanlagen und Niederspannungsleitungen werden ebenfalls durch Vorschriften geregelt,
um die AuBenwirkung des Gebietes nicht zusatzlich zu belasten.

Da auch Mobilfunkanlagen im Falle ihrer Haufung eine Stérung des Siedlungsbildes mit sich brin-
gen kénnen und da die moéglichen Beeintrachtigungen durch Mobilfunkanlagen noch nicht ab-
schlieBend geklart sind, sind diese nur ausnahmsweise im Gewerbe- und Mischgebiet zuldssig. Im
Wohngebiet bleiben sie ausgeschlossen, da sie aufgrund der dichten Bebauung nicht vertraglich
erscheinen.

Planungskennwerte

Das beplante Gebiet misst insgesamt 9,73 ha. Die Gesamtflache ist wie folgt unterteilt:

Nettobauland Gewerbe 2,95 ha
Nettobauland Mischgebiet 3,32 ha
Nettobauland Wohnen 1,74 ha
ErschlieBungsflachen 1,47 ha
Offentliche Griinflachen 0,25 ha

Auswirkungen der Planung und Eingriff

Die vorliegende Planung dient in erster Linie der Verbesserung der stadtebaulichen Ordnung in-
nerhalb des Plangebietes. Da samtliche Grundstiicke bereits mit baulichen Anlagen belegt sind,
wird hierdurch im Wesentlichen nur die Umnutzung bzw. eine wirtschaftlichere Nutzung der
Grundsticke vorbereitet.

Schéadliche Larmimmissionen flr die Bewohner der vorhandenen Wohngebaude sollen durch die
Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen vermieden werden. DarUber hinaus dient die Festset-
zung von Mischbaufldchen in der Nachbarschaft dazu, Stérungen fur das Wohngebiet weitge-
hend zu verhindern.



Da mit der Erhéhung der Grundflachenzahlen eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke, aber
auch eine Erhéhung der potentiellen Versiegelung verbunden ist, ist zunachst von einem Eingriff
in den Naturhaushalt, vor allem die Schutzgiter Boden und Wasser betreffend, auszugehen. Da
die Grundstlcke Uberwiegend jedoch deutlich dichter bebaut sind, als urspriinglich zulassig, ist
der Eingriff im Wesentlichen bereits erfolgt. Durch die Einbeziehung einzelner, derzeit nur wenig
bebauter Grundstlicke ist ein Eingriff gegeben, der jedoch durch PflanzmaBnahmen innerhalb des
Gebietes ausgeglichen wird. Zur Klarung des Ausgleichsbedarfs wurde ein Landschaftsplaner ein-
bezogen. Dieser hat den zu erwartenden Eingriff bilanziert und einen Grinordnungsplan mit Be-
grindung erstellt, der dem Bebauungsplan beiliegt.

Zur Minderung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wird die Versickerung von nicht
schadstoffbelastetem Oberflachenwasser im Bebauungsplan vorgesehen.

Schutzgebiete oder sonstige Schutzguter sind von der Planung nicht betroffen.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nach der Vorprafung fur die Planung nicht erforderlich, da
durch die Anderung keine nachhaltigen Auswirkungen entstehen.

1. Kosten und Planverwirklichung
Fur die Stadt entstehen durch die Planung Kosten fiir den Ausbau der stdlichen Zufahrt in Hohe
von ca. 150.000,-- Euro. Die Refinanzierung wird tber ErschlieBungsbeitrdge angestrebt. Zusatz-
lich entstehen Kosten fiir den Flachenerwerb. Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen ist im Jahr

2004 geplant.

Als Instrument fur die Planverwirklichung sind bodenordnende MaBnahmen in Form von Grenz-
regelungen vorgesehen.

Weingarten, den 08.03.2002



