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Planerfordernis

Nachdem die vorhandenen Gewerbefidichen der Gemeinde Ubstadt-Weiher nahezu
ausgeschopft sind, hat der Gemeinderat die' Erweiterung des Gewerbegebiets
"Fleisch"-Ergdnzung besch[osesenj

Der Bebauungsplan umfafdt vor allem Neubauflachen. Durch Teilentwidmungen und
Neubeplahung im Geltungsbereich des vorhanden, rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan "Fleisch"-Erganzung trégt der Bebauungsplan "Fleisch-Erweiterung” zur besse-
ren ErschlieBung des vorhandenen Gewerbegebietes bei.

Fur die Gemeinde ist daher die Aufstellung des Bebauungsplans "Fleisch-
Erweiterung” zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforder-
lich. _

Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ergibt sich aus der Dar-
stellung im zeichnerischen Teil. Die Planung umfal3t auch Fldchen, die dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan "Fleisch"-Ergéanzung zugeordnet sind. Durch die Uber-
planung werden die entsprechenden Flachen entwidmet und die dort bisher gltigen
zeichnerischen Festsetzungen auf die neue Konzeption abgestimmt. Mit Ausnahme
der entwidmeten zeichnerischen Festsetzungen gelten flir das Teilgebiet mit der Nut-
zungsschablone C die schrifilichen Festsetzungen des rechtsverbindiichen Bebau-
ungsplanes "Fleisch"-Ergénzung, in der Fassung der letzten Anderung.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)

Fur den Gemeinde Ubstadt-Weiher gilt der im April 1983 far verbindiich erklarte Fla-
chennutzungsplan, dessen 3. Fortschreibung am 21.09.1999 vom Gemeinderat be-
schlossen wurde und nun dem Landratsamt zur Genehmigung vorliegt. Im Rahmen
der 3. Fortschreibung wurde ein Landschaftsplan aufgestelit, der unter anderem

Kompensationsflachen ausweist,

Bereits im verbindlich erklarten FNP von 1983 ist die Uberplante Flache "Fleisch-
Erweiterung” als geplante Gewerbegebietsflache ausgewiesen.

Der Bebauung-splan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.1

( 5.1

5.2

Ortliche Gegebenheiten
Nutzungsbestand

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um Ackerflachen, Ruderalflur, eine
Wirtschaftswiese mittlerer Standorte, ejne in einer Béschung liegende Baumhecke,
einen Grasweg sowie Asphaltflachen.

Die asphaltierte Flache ist Bindeglied zwischen vorhandener Industriestrale und
Fleischbricke — bzw. den auf die Fleischbriicke stolRenden Wegen - und dientin er-
ster Linie dem IandWIrtschaﬂllchen Verkehr.

Stadtebauliches Konzept

VerkehrserschlieRung

Die dulere ErschlieBung der Gewerbeflachen erfolgt ausschliefilich Uber die Indu-
striestrale. '

Eine zusatzliche Erschlieung tber die vorhandene Fleischbriicke zur L 552 wurde

bereits im Zusammenhang mit dem Gewerbegebiet "Fleisch-Erganzung geprift und
aus Kostengriinden verworfen. -

Die interne Erschlie'ﬂ.unglerfolgt Uber eine Ringstrale, die an die vorhandene Indu-
striestrafie anschliefit und an die vorhandene Sti_chstraBe im GE 'Fleisch' anbindet.

Die Ausbildung einer Ringerschliefung erméglicht einen ungestorten Verkehrsfiu

“(im Gegensatz zu Stichstrallensystemen, die Wendemandéver erfordern).

Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch Anschlu3 an die bestehenden
offentlichen Versorgungsnetze.

Die Entwasserung erfolgt, wie im angrenzenden Bebauungsplan "Fleisch"-Ergénzung
im Trennsystem. Die Flache fiir ein notwendiges Kldrbecken zur Vorbehandlung der
Regenwésser wurde bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Fleisch"-
Ergénzung vorgehalten (Entwurf von 1989).

Die 'PrUfung der Ableitung der Dachflachenwasser in eine Muldenrinne zur Versicke-
rung und der méglichen Uberlaufeinleitung in den Katzbach ergab, dafll die vorge-
schlagene Entwésserungsrinne auf Grund der &rtlichen Topografie und der Boden-
beschaffenheit nur unter unverhéaltnismagig grokem Aufwand mdoglich ist.
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5.3

Okologie und Ausgleich

Gemal § Ba BNatSchG ist bei der Aufstellung, Ergadnzung oder Aufhebung von
Bauleitplane oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden, sofern Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. § 1a BauGB ,Umweltschiitzende Belange in der
Abwdgung” definiert, dal® ein Eingriff gegeben ist, wenn Verédnderungen der Gestalt
oder der Nutzung von Grundflachen eintreten, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrédchtigen
kénnen.

Zur Kldrung der grinordnungsrechtlichen Belange hat die Gemeinde eine Grinord-
nungsplanung mit Bestandsaufnahme und Eingriffs-Augleichs-Bewertung in Auftrag
gegeben. Zunachst ist festzustellen, dafll in dem vom rechtsgliltigen Bebauungsplan-
gebiet "Fleisch"-Erganzung Uberplanten Teilbereich gegenlber der derzeit bereits
zulassigen Uberbaubarkeit kein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet.
Aus der Bestandsaufnahme ergibt sich, dal ein Teil der Fliche bereits jetzt einen
hohen Versiegelungsgrad aufweist.

Nach Auffassung der Gemeinde ist der Eingriff unvermeidiich, weil einerseits beste-
hende Situationen stadtebaulich zu ordnen bzw. zu arrondieren sind und andererseits
mit Neuansiedlungen fir die Entwicklung der Gemeinde bedeutsame Projekte reali-
siert werden kénnen.

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Vorschldge zur Eingriffs-Ausgleichs-Regelung
mit den weiteren Belangen des § 1 BauGB abzuwéagen. Da es sich im vorliegenden
Fall um gewerbliche Ansiediungen handeit, sind neben den Belangen des Umwelt-
schutzes inshesondere die Belange der Wirtschaft und die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitspiatzen (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) in Betracht zu ziehen.

Im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan wird die Erfordernis von Ausgleichsmaf-
nahmen ermittelt. Nach Aussage des Grinplaners ist ein hundertprozentiger Aus-
gieich nicht erforderlich. Die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen werden nahezu
vollstandig innerhalb des Bebauungsplangebietes nachgewiesen. Um die Grundstik-
ke fiir Gewerbeentwicklung nicht Giber Gebihr zu belasten sind Ersatzmalinanmen
auflerhatb des Geltungsbereiches nur in begrenztem Umfang méglich.

Die Gemeinde hélt, angesichts der im Zuge der Umsetzung entstehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft, AusgleichsmafRnahmen flr notwendig. Der Umfang der gut-
achterlich vorgeschlagenen Mafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs ist nach
Auffassung der Gemeinde angemessen und umsetzbar.

Die Ausgleichsmalinahmen aulerhalb des Geltungsbereichs kdnnen auf ausgewie-
senen Kompensationsflachen auf gemeindlicher Gemarkung erbracht werden. Dies-
beziiglich werden MaRnahmen im Zusammenhang mit der Renaturierung des Katz-
baches angedacht und nach Planfeststellungsbeschiu zur Gewasserentwicklung

des Katzbaches eingeleitet.
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Unter Beriicksichtigung der Nahe zur freien Landschaft und im Sinne des Ausglei-
ches wird aus planerischer Sicht zur Schonung der Insektenpopulationen die Ver-
wendung von Natriumdampflampen bei der weiteren Straftenausbauplanung emp-
fohlen.

5.4 Planungsrechtliche Festsetzungen
Als Art der baulichen Nutzung wird Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetat.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Bauweise sichern eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke in Anlehnung und in Weiterentwicklung
der westlich im Bebauungsplan "Fleisch"-Erg&nzung angrenzenden bestehenden
Regellungen. Mit der Begrenzung der max. zuldssigen Trauf- und Firsthéhen wird
dem vorhandenen Gelandeprofil, das eine Hohendifferenz von 15 m - von Norden
nach Siden ansteigend — aufweist, und der- Einbindung in die Umgebung entspro-
chen.

Die'Baugfenzen' sichern eine Gestaltungszone zwischen Gebiudekanten und Stra-
fenbegrenzung sowie zu Nachbargrundstliicken und zu Flachen mit grinordneri-
schen Festsetzungen.

Die Telekommunikationsleitungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von
den Anbietern wahlweise ober- oder unterirdisch gefiihrt werden. Nach Auffassung
der Gemeinde fihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes im Gewerbegebiet. Vor
diesem Hintergrund halt es die Gemeinde fur angemessen und vertretbar, die unter-
irdische Verkabelung bauplanungsrechthch festzusetzen.

5.5 _C')rtliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften sichern in Verbindung mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen ein Mindestmall an gestalterischer Verbindlichkeit. Demzufolge soll
das Erscheinungsbild des Gewerbegebiets nicht durch zu stark divergierende Dach-
formen (Dachneigung max. 30°) und ebensowenig durch zu massive Einfriedungen
{(Mauern nur bis zu 0.20 m Hoéhe) oder Nutzung der Zone zwischen Erschlieffungs-
strafe und Baugrenzen als Arbeits- und Lagerflachen sowie iberzogene Werbebe-
schilderung (H6henbegrenzung) gepragt werden.

Die Regelung der Wandflachenbegriinung und der Oberflichenversiegelung von Zu-
gangen, Zufahrten und Pkw-Stellplatzen ist ein angemessener Beitrag zum schonen-
dem Umgang mit Grund und Boden.
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6 Bodenordnung

Ob im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Realisierung der Planung eine Bo-
denordnung erforderlich wird, oder ob die Ziele der Planung auf privatrechtlicher
Ebene erreichbar sind, ist derzeit noch nicht abzusehen. Die Gemeinde behdlt sich
daher ein gesetzliches Umlegungsverfahren geméaf § 45 BauGB vor.
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7 Stadtebauliche Zahlen
7.1 Flachenbilanz
Bruttobaulandfiachen (Geltungsbereich) ca. 2,61 ha

Darin enthaiten:

Verkehrsflachen ca. 0,32 ha
6ff. Granflachen (Verkehrgrin) ca. 0,04 ha
Ausgleichsflachen _ ca. 0,24 ha
private Grinflachen ca. 0,16 ha
Nettobaulandflachen ' ca. 1,85 ha
8 Kosten und Finanzierung
8.1 Kosten

100,0%

12,3 %
1.5%
92%
6,1 %

70,9 %

Im derzeitigen Planungsstadium kénnen nur pauschale Angaben zu den zu erwar-

tenden Kosten gemacht werden; die nachfolgend genannten
Mehrwertsteuer) sind nur als grober Rahmenwert zu verstehen:

Betrage (excl. 16 %

590.000,-- DM

ErschlieBungsanlagen {incl. Ingenieurhonorare)

Wasserversorgung 195.000,-- DM
Strallenbeleuchtung 40.000,-- DM
Abwasserbeseitigung 515.000,-- DM
Verkehrsgrin 25.000,-- DM
private Griunfldchen mit einem ‘

Pflanzrecht zugunsten der Gemeinde 20.000,-- DM
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen 135.000,-- DM
Gesamtkosten 1.520.000,-- DM

8.2 Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt Uber Eigenmittel der Gemeinde Ubstadt-Weiher. Die Bereit-
stellung der erforderlichen Haushaltsmittel kann zu gegebener Zeit erwartet werden.

Der beitragsfahige Aufwand fur die ErschlieRungsanlagen wird entsprechend den
Bestimmungen des BauGB sowie der Erschlieftungsbeitragssatzung der Gemeinde
Ubstadt-Weiher finanziert. Zu diesem Aufwand z&hlen auch die Kosten fir den Aus-
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gleich des durch die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen (étraBen und We-
ge) verursachten Eingriffs.

Die Kosten flr den Ausgleich des durch die Bebauung der Privatgrundstiicke entste-
henden Eingriffs werden durch sog. Ausgleichsbeitrage, die nach der Ausgleichsbei-
tragssatzung der Gemeinde Ubstadt-Weiher und den Vorschriften des BauGB (§§
135 a bis ¢) erhoben werden, finanziert.

Sonstige Abgaben, z. B. fir die Inanspruchnahme von Anlagen zur Ableitung von
Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wdrme und Wasser, werden
entsprechend den Bestimmungen des kommunalen Abgabegesetzes sowie der je-
weils gultigen Verordnung Uber die allgemeinen Geschaftsbedingungen der Versor-
gungstrager erhoben.



