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Stadt Weingarten Reg. Nr. 621.41/116
Entwurf
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Welte-Nord"

BEGRUNDUNG

zur Entwurfsberatung/6ffentlichen Auslegung

1, Riumlicher Geltungsbhereich

Der Gemeinderat hat am 16.12.92 die Aufsteliung eines Bebauungsplanes
zur Entwicklung eines Gewerbegebietes im Anschlup an das bestehende
Gewerbegebiet "Welte-SUd" beschlossen., Die seitdem eingetretene Ent-
wicklung macht es notwendig, das durch den Aufstellungsbeschlup festge-
legte Planungsgebiet um 2 Teilflachen wie folgt zu erweitern:

- Einbeziehung eines Teilstiicks der in Planung befindlichen L 314d-neu
von der L 284 - Mochenwanger Straffie - bis zur Einmindung der Er-
schliepungsstrafe des Ostlichen Teils des Gewerbegebietes. Die Einbe-
ziehung wird erforderlich, um den Verkehrsanschlup planungsrechtlich
zu sichern, nachdem seitens der Strapfenbaubehdrde des Landes als Bau-
lasttrager ausgesagt wurde, dap mit der Fertigstellung der L 31d-neu
frihestens bis 1997/19%8 gerechnet werden kanm.

- Einbeziehung der fir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen vorgesehenen
Fléche f0r Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung wvon
Natur und Landschaft (FNL 3). Mit dem am 01.05.93 in Kraft getretenen
Investitionserleichterungs—- und Wohnbaulandgesetz ist § 8 des Bundes-
naturschutzgesetzes in die Bauleitplanung eingefithrt worden. Danach
sind Ausgleichs~ und Ersatzmapnahmen fiir die dafir erforderlichen
Flachen im Bebauungsplan festzusetzen.

Dag Planungsgebiet wird socmit gem., der Darstellung im Lageplan vom
12.08.93 wie folgt begrenzt:

Teilgebiet siidlich der L 3l4-neu:

Im Nordwesten durch die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Bailenfurt,

im Norden durch die stdliche Planungsgrenze der I 31ld4-neu
bis zur Einmindung der Erschliepungsstrafe
"Strape B", dann durch die Gemarkungsgrenze zur
Gemeinde Baienfurt,

im Osten durch die L 284 - Mochenwanger Strafe (6stlicher
Fahrbahnrand auf 130 m Li&nge ab der ndrdiichen
Begrenzung, dann westlich des Banketts bis zur
sidiichen Begrenzung),

im Siden durch die ndrdliche Grundsticksgrenze des Flst.
858/3 der Argonnenkaserne von der L 284 big zur
Ostgrenze des Flst. 878/1 der Argennenkaserne,
dann durch die 0Ost-, Nord- und Westgrenze des Flst.
878/1, dann durch die nérdliche Begrenzung des
rechtgkridftigen Bebauungsplans "Welte-sud" bis
zur B 32 - Niederbieger Strafe,
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im Westen durch die B 32 - Niederbieger Strafe - (dstliches
’ Bankett) .
Teilgebiet nérdliph der L 31l4-neu:
Im Nordwesten durch die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Baienfurt,
im Csten durch die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Baienfurt,
im Siden durch die nérdliche Planungsgrenze der L 314-neu.

2. Lage im Raum, rdumliche und strukturelle Situation, bestehende
Nutzungen

Das Planungsgebiet liegt am Nordrand des westlichen Siedlungsbereiches
der Stadt zwischen der L 284 - Mochenwanger Strafe - im Osten und der B
32 - Niederbieger Strafe - im Westen. Es schlieft im Stiden an das be-
stehende Gewerbegebiet "Welte-Sid" und an das Areal der Argonnenkaserne
an und erstreckt sich nach Norden bis an die Gemarkungsgrenze zu Baien-
furt bzw. bis zu der entlang der Gemarkungsgrenze im wesentlichen auf
Gemarkung Weingarten verlaufenden kiinftigen tTrasse fiir die Verlegung
der L jld-neu,.

Die Fldchen nordlich der geplantén L 3i4-neu, welche (berwiegend zur

Gemarkung Baienfurt gehdren, sind landwirtschaftlich genutzt und im

rechtswirksamen Filachemnutzungsplan (Zieljahr 1990} als Freihaltefliche

i. 8. des Regionalplans ausgewiesen; eine kleinere im Nordwesten an das

Planungsgebiet anschliefende PFldche auf Gemarkung Baienfurt beinhaltet

gewerbliche Nufzungen.

Ostlich der L 284 - Mochenwanger Strafe - schlieBdt das Industriegebiet

Bechters mit Nutzungen im Charakter eines Gewerbegebiets an,

Die stdlich angrenzende Argonnenkaserne weist im AnschluBbereich Fla-

chen und CGebdude zur Unterbringung und Wartung von KFZ sowie Einrich-

tungen flir sportliche Zwecke auf. Das ebenfalls sidlich angrenzende

Gewerbegebiet "Welte-Sud" ist gegliedert in einen Teil nmit uneinge-

schrénkter und (entlang der B 32} in einen Teil mit eingeschrankter

gewerblicher Nutzung. Westlich der B 32 - Niederbieger Strafe - {
schliept das Teilgebiet "Lerchenfeld" des Wohngebietfs "Untere Breite" |
an.

Das Planungsgebiet selbst ist noch uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt, Die im Gebiet gelegene Hofstelle "Bechters" ist aufgegeben und
von der Stadt Weingarten erworben; die Hofstelle "Welte" wird nur noch :
in eingeschrénktem Umfang bewirtschaftet. Teilflachen sind von der f
Stadt Weingarten bereits erworben; es ist beabsichtigt, weitere Teil- ;
fliachen zu erwerben. Im ndheren Umfeld beider Hofstellen befinden sich
Streuobstwiesen, wovon der wertvollere Bestand des Weltehofes sich nach
Norden bis in die vorgesehens Ersatz- und Ausgleichsfléiche hinein ndrad-
iich der L 3l4-neu erstreckt,

Im stidlichen Bereich, im Zusammenhang mit dem Gewerbegebiet "Welte-
5i1d", sind Anlagen von 3 Gewerbebetrieben vorhanden,

Im nordwestlichen Bereich an der B 32 - Niederbieger Strafe - befinden
sich 3 Grundsticke mit bestehenden Wohngebduden.




3, Erfordernis der Planaufstellung

Im gesamten Gemarkungsgebiet der Stadt Weingarten steht keine freie
gewerbliche Bauflache mehr zur Verfiigung; die vorhandenen gewerblich
genutzten Flachen sind von den Betrieben schon weitgehend ausgenutzt.
s kann somit der vorhandenen Nachfrage nach gewerbliichen Baufldchen
zur Neuansiedlung wis auch zur Erwelterung und Umsetzung ansdssiger
Betriebe nicht entsprochen werden.

7ur Sicherung und Entwicklung des Gewerbes und um eine Abwanderung von
gewerblichem Potential zu verhindern, ist es dringend erforderlich,
neue gewerbliche Bauflédchen bereitzustellen.

Als einzige Méglichkeit zur Entwicklung eines Gewerbegebietes kommt das
Planungsgebiet in Frage, da weder im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan {Z.J., 1990) noch in der Fortschreibung (Z.J. 2000) weitere Gewer-
bebauflachen ausgewiesen sind.

Zur Gewahrleistung einer stddtebaulich geordneten Entwicklung und zur
Sicherung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

4, Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Tm noch rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (Zieljahr 1190) ist der
{iberwiegende Teil des Planungsgebietes als Gewerbebaufldche ausgewie-
sen: lediglich eine kleinere Teilfldche im Bereich der ehemaligen Hof-
stelle "Bechters"” ist als Freihaitefliche und Fldche flr die Landwirt-
schaft dargestellt. Die Flache fir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist
noch nicht ausgewiesen.

Der Landschaftsplan zum Fldchenutzungspian stuft das Gebiet als land-
schaftlich unbedenklich ein,

Der Gemeindeverband Mittleres Schussental hat ein Verfahren zur Fort-
schreibung des Flichennutzungsplanes auf das Zieljahr 2000 eingeleitet.
Die Verbandsversammlung hat dem Fortschreibungsentwurf am 03.11.92 zu-
gestimmt und seine 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die vom 23.08.
big 27.09.93 stattfindende Offentliche Ausliegung ist O6ffentlich bekannt
gemacht worden,

Im Rahmen des derzeit laufenden Verfahrens zur Fortschreibung des Fld-
chennutzungsplanes auf das Zieljahr 2000 sind in den Stellungnahmen der
Trager 6ffentlicher Belange insbesondere die Belange des Natur- und
nandschaftsschutzes in verstdrktem Mape vorgetragen worden; zu deren
Abkldrung und Bericksichtigung wird ein Grinordnungsplan erstellt,

Die aus dem Fldchennutzungsplan entwickelte Planung sieht folgende Nut-
ZUNgEen vor:

—~ Mischgebiet unter Einbeziehung und zur Umstrukturierung der vorhan-
denen Wohnnutzung an der B 32,

- Gewerbegebiet mit eingeschrénkter Nutzung entlang der B 32 dahinge-
hend, daf nur solche Betriebe und Anlagen zugelassen sind, welche das
Wohnen nicht wesentlich stdren,




- Gewerbegebiet im sonstigen Bereich

~ Fiiche fir Ausgleichs- und Ersatzmapnahmen

Die Planung sieht auperdem vor, dap eine infolge der Teilauflidsung des
Standorts freiwerdende Teilflédche der Argonnenkaserne, die jetzt noch

im Flachennutzungsplan als "Sondergebiet Bund"” ausgewiesen ist, spéter
an das Gewerbegebiet angegliedert werden soll.

Die Angliederung an das Gewerbegebiet dridngt sich aufgrund ihrer rium-
lichen Zuordnung und ihrer Eignung hinsichtlich der vorgesehenen Nut-

zungs- und Erschliefungsstruktur auf.

Thre planungsrechtliche Festsetzung kann derzeit noch nicht vollzogen

werden, da die Freigabe van der Nutzung durch die Streitkrdafte voraus-
sichtlich erst zum Jahr 1995 zu erwarten ist.

5. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Planungsgebiet eignet sich flir die Entwicklung eines Gewerbegebie-
tes insbesondere aufgrund seiner

- konfliktlosen Einfigung in die in seiner Umgebung vorhandenen Nutzun-
gen: !

Gewerbenutzungen im QOsten,
Cewerbenutfzung und artverwandte Nutzung im Anschlufbereich
der Argonnenkaserne im Suden,
Gewerbenutzung im Nordwesten,
der Wehnnutzung im Westen kann durch einen Pufferstreifen,
bestehend aus einer Grinfldche entlang der B 32 mit anschlie-
fendem eingeschrdnkten Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet Rech-
nung getragen werden,
zur landwirtschaftlichen Nutzung im Norden ergibt sich durch
die Trasse der kinfiigen L 314-neu und die anschliepende Zone
der Gebietseingrinung eine ausreichende Distanz,

- ginsiigen Einordnung in das lberdrtliche Verkehrsnetz:
direkte Auffahrt Uber die kinftige L 314 zur B 32-neu,
direkte Anbindung Uber den Anschlup der L 314 an die L 284,
Anbindung Uber die B 32 bzw. L 284 an die B 30-alt, )

~ zusammenhdngenden Gebietsgrdpe, welche eine Parzellierung fir alle
Bedarfsgrdfen einerseits und gleichzeitig die innere Gliederung ande-
rerseits zulapt.

Entsprechend den Ausweisungen des rechtswirksamen Flachennutzungs-—
plans und der Flachennutzungspianfortschreibung wurde die Planung
nach folgenden generellen Planungszielen entwickelt:

~ Bereitstellung von gewerblichen Baufldchen, die eine flexible, be-
darfsgerechte Parzellierung in wirtschaftiich nutzbare Baugrund-
stiicke zulasgsen,

- wirtschaftliche Auswertung des Areals,

- idbersichtliche Gliederung des Gebiets,

- Ubersichtliches, wirtschaftliches Verkehrssystem mit bedarfsgerech-
ter ErschlieBung der Baugrundstucke,

-~ Berlcksichtigung der im Gebiet und in der Nachbargchaft vorhandenen
Mutzungen,




- Beriicksichtigung der in der Umgebung vorhandenen baulichen Struktur
und der stddtebaulich mapstdblichen Einbindung in das Siedlungs-
bild, ‘

- Einbindung des Gebiets in die offene Landschaft unter Bericksichti-
gung der optischen Fernwirkung von den Talhdngen, Gestaltung des
Ortsrandes im Ubergang zur freien Landschaft,

~ Eingriffsminimierung

Erhalt und Entwicklung von vorhandenem Okologisch und
kleinklimatisch wertvollem Grinbestand (Streuobstwiesen),
Ausgleichsmapnahmen,

Ergsatzmafnahmen,

~ Durchgriunung des Gebiets, Sicherstellung und Verbesserung des Ge-
bietsklimas.

6. Art der baulichen Nutzungen

Entsprechend den Auswelsungen des rechtswirksamen Flichennutzungsplanes
und der Flachennutzungsplanfortschreibung werden folgende Nutzungen
festgesetzt:

- Migchgebiet im Wordwesten an der B 32 - Niedérbieger Strafe - unter
Einbeziehung und zur Umstrukturierung der dort vorhandenen einzelnen
Wohnnutzungen; damit soll gleichzeitig die ndrdlich auf Gemarkung
Baienfurt vorhandene Gewerbenutzung berucksichtigt, wie auch eine
Pufferzone zwischen dem westlichen Wohngebiet "Untere Breite" und
dem geplanten Gewerbegebiet hergestellt werden.

- Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung entlang der B 32 als Puffer
zwischen dem bestehenden Wohngebiet "Untere Breite" und dem geplanten
Gewerbegebiet,

- Gewerbegebiet ohne Nutzungsbeschridnkung im gesamten sonstigen
Bereich,

- die bestehende Hofstelle "Welte" kann innerhalb der zum Erhalt des
Streuckbstbestandes festgesetzten privaten Grinfldche im Rahmen des
Bestandsschutzes genutzt werden. )

Im gesamten Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ausgenom-
men vom Augschluf sind Einzeihandelsbetriebe der nicht innenstadtbe-
deutsamen Branchen/Warengruppen. Mit dem Ausschluf von Einzelhandelsbhe-
trieben werden die grundsatzlichen Beschlisse des Gemeinderates vom
20.05.85 und vom 12.06.89 umgesetzt, wonach Einzelhandelsbetriebe (mit
Ausnahme der nicht innenstadtbedeutsamen Branchen/Warengruppen) in
Randgebieten nicht zugelassen werden sollen. Dieser Beschlup grindet
sich auf eine gutachterliche Markt- und Standortuntersuchung der "GMA",
Ludwigsburg vom Mai 1987, welche zu dem Ergebnis kommt, dap der mittel-
fristige, zusdtzliche Verkaufsflidchenbedarf weitgehend in zentraler
Lage bereitzustellen ist. Mit dem Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben
s0ll strukturellien Fehlentwicklungen entgegengewirkt werden, welche die
Ziele der Stadtsanierung gefdhrden, die zentrale Standortlage schwd-
chen, zur Ausdinnung des Versorgungsgebietes fihren und letztlich eine
Veranderung der Gesamtstruktur der Stadt befdrchten lassen; es soll die
Funktion deg Stadtkerns als Zentrum verbrauchernaher Versorgung, seine
dauerhafte Belebung und der Wettbewerb gesichert und gestarkt werden.
Die Einzelhandelsbetriebe der nicht innenstadtbedeutsamen Branchen/Wa-
rengruppen werden zugelassgen, da scolche Betriebe in der Strukitur des
Stadtzentrums nicht untergebracht werden und dort stdrend sein koOnnen.




Im Mischgehiet ist der Handel mit eigenprodukzierten Waren als Ausnahme
zugelassen, well diesg der zielsetzung des Mischgebietes entspricht.

Die Ausnahmen gemdf § 6 und § 8 Abs. 2+3 BauNV0O gind deshalb nicht zu-
gelassen, well sie der gewlnschten Nutzungsstruktur und den Zielsetzun-
gen der Planung nicht entsprechen.

7. Bauliche Struktur/Maf der baulichen Nutzung/Innere Gliederung des
Gebietes

Die innere Gliederung und die bauliche Struktur des Gebiets corientieren
sich an den Erfordernissen einer gewerblichen Nutzung., Durch die Aus-
weilsung grofflachiger, zusammenhdngender Bauflichen kann eine flexible,
bedarfsgerechte Parzellierung und eine wirtschaftliche Auswertung der
Baugrundstiicke angeboten werden. Als Aquivalent zu den groffldchigen
Bauquartieren sind die gebietsgliedernden Grin- und Durchliftungs-
schneise9 ntsprechend grofraumig angelegt. Durch konsequente Anordnung
von Pflanzgebotsfldchen in den Randzonen der Bauguartiere ist die inne-
re Durchgrinung des Gebiets und die Eingrinung der Baumassen innerhalb
des Geblets gewdhrleistelt. Es kann deshalb auf eine weitere Gliederung
innerhalb der Bauquartiere verzichtet und die intensive Nutzung der
Uberbaubaren Fldchen bei einer Grundflachenzahl von (,7 bis zur festge-
setzten Hohenbeschrinkung zugelassen werden. Die Hohenbeschrénkung der
Gebdude auf ca. 12,5 m iber Gelande berticksichtigt einerseits die bhe-
trieblichen Erfordernisse (bel Hallen mit Kranbahn ca. 10,0 m lichte
Héhe zuzlglich Dachkonstruktion), wie auch die Lage des Gebiets in der
flachen Schussensenke mit deren Ubergeordneten Bedeutung fir den Luft-
.austausch ebenso wie die optische Fernwirkung von den Talhdngen und die
stddtebaulich mafstiabliche Einbindung in das Siedlungsgefige.

Zur Berucksichtigung besonderer Anforderungen werden innerhalb eines
abgegrenzten Teilbereichs im Kern des Planungsgebiets HOhen bis ca.
16,0 m zugelassen.

Flir dags Mischgebiet und das eingeschrinkte Gewerbegebiet im Ubergangs-
bereich zur kleinma@stdblichen Wohnbebauung des westlich angrenzenden
Wohngebiets "Untere Breite” ist die Hdhenentwicklung der Baukdrper in
Anlehnung an die Festsetzungen fiir das bestehende Gewerbegebietb "Wel-
te-8ud" und entsprechend dem Nutzungszweck auf 8,0 m lber Geldnde abge-
stuft. :

8. Aufere Ersgchliepung

8.1 Verkehr:

Das Planungsgebiet liegt wverkehrsginstig zwischen den klassifizier-
ten Strafen B 32 im Westen und der L 284 im Osten. An der kiunftigen
I, 3l4-neu, welche als Verbindungsspange zwischen der L 284 und der
B 32 entlang dem nordiichen Gebietsrand planerisch festgelegt ist,
sind 2 Anschlisse vorgesehen. Damit erhdlt das Gebiet fir den
Kraftverkehr direkte Anbindungen an das tGherdrtliche Verkehrsnetz
mit einer direkten Auffahrt zur B 30-neu/B 32-neu im Knoten Nieder-
biegen sowie einem direkten Anschiup an die L 284. Auch die Anbin-
dung an die B 30-alt ist lber die B 32 bzw. L 284 auf kurzem Weg
gegeben. Ein welterer Anschluf zur B 32 ist {iber die Weltestrafe
des angrenzenden Gewerbegebietes "Welte-50d" schon vorhanden.




Nach Aussage der Strafenbaubehdrde kann aufgrund der Finanzsituati-
on des Landes mit der Fertigstellung der L 314-neu erst 1997/1998
gerechnet werden. Fir eine vor diesem Zeitpunkt liegende Erschlie-
pung des Gewerbegebietes sind folgende Ubergangsldsungen vorgese-
hen:

- Wegtliches Teilgebiet:
Erschliefung von der B 32 - Niederbieger Strafe - Uber die Welte-
straBe mit bestehendem Anschluf} an der B 32.

- (stliches Teilgebiet:
Erschliepung von der L 284 - Mochenwanger Strafe durch Ausbau
eines Teilstlicks der L 314 vom Anschlup an der 1 284 bis zum
Anschlup der Erschliefungsstichstrafe. Zur planungsrechtlichen
Absicherung wird dieses Teilstick der L 314 in den Bebauungsplan
mit einbezogen,

Angchlilsse an das Uberdrtliche Radwegenetz sind vorgesehen

- an der 8 32 in der Zdsur zwischen Misgchgebiet und eingeschrénk-
tem Gewerbegebiet sowie durch Weiterfihrung des bestehenden
Anschlusses entlang der Heinrich-Hertz-Strafe,

- bel der Einmiindung an der L 314, *
- an der L 314 jeweils an den Anschliissen der inneren Erschlie-
Bungsstrapen.

Durch eine Verknipfung dieser Anschlisse tber ein durchgdngiges
Radwegesystem innerhalb des Gebiets ergibt sich eine Querverbin-
dung zwischen dem dstlichen und westlichen Stadtgebiet bis zum
Oschweg. Ebenso ist eine spitere Weiterfithrung lUber das Areal der
Argonnenkaserne alg Nord-Sud-Trasse moglich,

Eine Regionallinie des 0PNV [ihrt auf der B 32 am Gebiet vorbei,
eine Haltestelle ist an der SUdwestecke deg Gebiets im Bereich
der Heinrich-Hertz-Strafe gchon eingerichtet.

8.2 Abwasser:

7zur Abwasserbeseiltigung ist die Herstellung des "Nordsammlers" bis
in das Gebiet hinein, einschlieflich des Regeniiberlaufbeckens "Wel-
te" erforderlich., Die Planung hierflar ist abgeklért.

8.3 Wasser, Gas, Strom, Telekommunikation:
Die Versorgungseinrichtungen hierfir sind am Gebiet vorhanden.
Zur Versorgung des Gebiets mit Erdgas ist eine Gashochdruckleitung
von der Kreuzung B 30/L 284 bis zur vorgesehenen Gasstation entlang
der L 284 heranzufidhren.
Eine {iber das Gebiet flUhrende 20-Kv-Freileitung ist umzulegen und
zu verkabeln.

9. TInnere Erschlief-mqg:

9,1 Verkehr:

Die innere Ersch?iepung des westlichen Teilgebietes erfolgt durch
Weiterfihrung der Weltestrafe vom Gewerbegebiet "Welte-Sud" bils zum
Anschlup an die L 314-neu und durch eine daran angehingte Stich-
strafe mit Wendeflache,
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Die innere Erschliefung des 6stlichen Teilgebiets erfolgt vom An-
schliup an der L 3ld-neu durch eine in sidlicher Richtung verlaufen-
de Haupistichstrape und eine davon in westlicher Richtung abzwel-
gende NebenstichstraBe, jeweils mit Wendefléche.

Das System der inneren Erschliefung gewdhrleistet beil reduzierter
Strafenfldche dennoch eine ausreichende Erschliefung und eine be-
darfsgerechte Parzellierung der Bauflachen. Auf eine Verbindung der
heiden Teilgebiete untereinander fiir den Kraftverkehr wird verzich-
tet, um den Biotopverbund in Nord-Sid-Richtung nicht zu stdren; sie
ist auch nicht erforderlich, da sie ilber die L 3l4-neu mdglich ist.

Eine Geh- und Radwegverbindung zwischen den beiden Gebietsteilen
verlauft entlang der Nordgrenze der Sportfldche der Argonnenkaser-
ne, Eine weitere Ost-West-Verbindung ist vorgesehen entlang dexr
Sudgrenze des Planungsgebietes von der L 284 bis zur Sportflache
und weiter an der B 32 bis zum bestehenden Radweganschluf. Eine
entsprechende Verbreiterung des bestehenden Gehwegs an der Hein-
rich-Hertz-Strafe ist im Plan vorgesehen.

Sadmtliche inneren Erschliepungsstrafen erhalten eine Fahrbahnbreite
von 6,5 m. Da die Haupterschliefungsstrafen (Weltestrale, Stich-
strafen) auf kurzer StraBenldnge umfangreiche Bauflichen erschlie-
fen, sind zur Deckung des dffentlichen Parkraumbedarfs beidseitige
nangsparkbuchten angeordnet, welche durch Baumscheiben gegliedert
werden. B ,

Die EaupterschliefungsstraBen erhalten auf einer Seite einen kombi-
nierten Rad- und Gehweg, auf der anderen einen Gehweg. Bel der ge-
ringer frequentierten Stichstrade des westlichen Teilgebietes ge-
niigt ein einseitiger Gehweq.

Abwasser:

Fiir die Gebietsentwasserung dient der etwa in Gebietsmitte von Ost
nach West verlaufende "Nordsammler" als Hauptkanal. Er kann weitge-
hend in den dffentlichen Verkehrsflichen verlegt werden; zur Siche-
rung der Kanaltrasse von der L 284 bis zur Hauptstichstrafe im ost-
lichen Teilgebiet ist ein Leitungsrecht erforderlich.

Die Anschlufleitungen fiir die Bauquartiere werden in den Sffentli-
chen Verkehrsfldchen verlegt.

9.3 Wasser, Gas, Strom, Telekommunikation:

10.

Die Hauptleitungen hierfiir werden parallel zum Abwaggerkanal ver-
legt.

Grinordnungsplan/Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen/Grin- und

Freiflachenplanung

Zur Abkldrung und Ber“-~ksichitigung der Belange von Natur und Landschaft
ist ein Grinordnungsrp.an erstellt worden. Die Aussagen des Griinordnungs-
plans sind ais Festsetzungen in den Bebauungsplan ilbernommen.

Der GruUnordnungsplan liegt dem Bebauungsplan bei.




11. Larmschutz

Begondere Festsétzungen zum Larmschutz sind nicht erforderlich. Die un-
mittelbare und weitere Umgebung des Gebiets besteht {iberwiegend aus
landwirtschaftlicher Nutzung, gewerblicher Nutzung sowie artverwandter
Nutzung auf dem Areal der Argonnenkaserne. Die im wesgtlich angrenzenden
Gebiet "Untere Breite" bestehenden Wohnnutzungen sind durch einen Puf-
ferstreifen, begtehend aus einer 20 -~ 30 m breiten Gebietseingrinung und
einem ca. 65 m tiefen Misch- bzw. Gewerbegebiet mit eingeschrdnkter Nut-
zung abgeschirmt.

12. Altlasten

Die Stadt Weingarten 1dpt derzeit eine Altlastenerkundung durch die PBU
im Benehmen mit dem Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz durchfiith-
ren, Die Untersuchungen sind weitgehend abgeschlossen. Sie haben keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten im Bereich des Planungsge-
bietes, auch nicht in der einbezogenen Teilfllche der Argonnenkaserne
ergeben.

13. Begriundung der Planfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Art und dem Map der baulichen Nutzung entsprechen
den stadtebaulichen Zielsetzungen'und der vorgesehenen Zweckbestimmung
im Gebiet und berlicksichtigen die in den Gebieten und in ihrer Umgebung
vorhandenen Nutzungen., Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl ven
0,7 soll trotz grofzlglg gemessener Frei- und Grinrdume die wirtschaft-
liche aAusnutzung der Gebietsfldche und der Baugrundsticke erzielt wer-
den, Mit der Festsetzung groBflichiger, zusammenhangender, Uberbaubarer
Flachen und der Zulassung von Gebdudeldngen tber 50 m wird den betrieb-
lichen Bediirfnissen Rechnung getragen; durch die Zulassung von Uber-
gchreitungen der Baugrenzen durch fassadengliedernde Vorspringe soll
eine Gliederung grofer Baumassen ermdglicht werden ohne daf dadurch die
Ausnutzung der Uberbaubaren Flache eingeschrankt wird.

Um bei den groRzligig bemessenen Bauguartieren eine wirksame Giiederung
und Durchgrinung des Gebietes zu gewdhrleisten, ist eine konsequente
Begrinung der nicht iberbaubaren Flichen erforderlich. Sie sind deshaib
grundsdtzlich als Pflanzgebotsflachen festgesetzt; in den Pflanzgebots-
flidchen sind nur die unbedingt erforderlichen Nebenanlagen wie Einfrie-
digungen, Stiitzmauern, Zufahrten und inmerhalb der den Erschliefungs-
strafen zugewandten Flédchen Anlagen der Aupenwerbung und nur in be-
schranktem Umfang zugelassen.

Mit den grinordnerischen Festgetzungen wie

-~ Pach- und Wandbegrinung

- Pflanzgebot/Pflanzbindung

- Fldchen flr Mapnahmen zum Schutz, zur Pflege uand zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

- private Grinflachen

werden die Aussagen des Griunordnungsplans umgesetzt und gesichert.

Um das vorgesehene, geschlossene Gesamterscheinungsbild mit angemessener
Gestaltung und die Einfligung in die bauliche Struktur und das Siedlungs-
bild zu erzielen, sind weitere PFestsetzungen erfcrderlich dber




_lo_

- die HOhenbeschrankung der Gebiaude

- die Gestaltung von Aufenwand- und Dachfldchen

- Dachneigungen; die Beschrénkung der Dachneigung auf max. 20 ° erfolgt
auch deshalb, weil bei dieser Neigung eine extensive Dachbegriinung °
ncch technisch einwandfrei 1ldsbar ist

- Anlagen zur Einsparung von Primdrenergie

- Anlagen der AuBenwerbung

~ Geldndegestaltung

- Einfriedigungen

14. Auswirkungen des Bebauungsplanes

— auf die Umwelt:
negative Auswirkungen der Festsetzungen

der freien Landschaft werden Fldchen durch Erschliefung und
Bebauung entzogen

Geruchs-, Stuab-, Schallimmissionen eines Gewerbegehietes mit
zulassigen Nutzungen gem. § 8 BauNVO

erhohte Verkehrsfrequenzen auf den Zubringerstrafen B 32 und
L 284 insbesondere bis zur Fertigstellung der 1L 314-neu
Versiegelung von Flichen durch Erschliefung und Bebauung

unwesentiiche Auswirkungen der Festsetzungen:

die Durchiiftung des Talraumes wird durch Durchiiiftungsschneisen
und Hohenbeschrankung der Gebaude gewahrleistet

unwesentlicher Einfiuf auf umgebende Siedlungsbereich, Minimierung
durch die Mafnahmen zur Ein- und Durchgrinung des Gebiets sowie
zur Begrinung der Gebiude

unwesentlich stérender Einfluf auf das Landschafts- und Siedlungs-
bild durch die Hohenbeschrédnkung und Ma@nahmen zur Begriinung der
Gebaude scwie durch die Ma@nahmen zur Ein— und Durchgrinung des
Gebiets

positive Auswirkungen der Festsetzungen/Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmer:

auf

Ausweisung eines ca. 3,5 ha groBen Fliche fir Ausgleichs- und
Ersatzmapnahmen; Erhalt und Entwicklung 6kologisch wertvollen
Streucbstwiesenbedarfs

sparsamer Umgang mit Boden durch Ermdéglichung hoher baulicher
Dichte

Minimierung versiegelter Flachen durch Festsetzung wasserdurch-
lédssiger Beldge

Ein- und Durchgrinung des Gebiets auf ca. 8,5 ha grofflachig
zugammenhdngender Pflanzgebots- und Grinfldchen; Biotopverband;
Erhalt und Entwicklung ¢6keclogisch wertvollen Baumbescands in den
festgesetzten privaten Grinflachen

Fassaden- und Dachbegrinung

die Wirtschaft und den Arbeitsmarkt

. bedarfsgerechte Deckung der Nachfrage nach gewerblichen Bau-

auf

flachen
Behebung der Investiticnstédtigkeit
Schaffung von Arbeitsplédbzen

den Wohnungsmarkt
erhdhte Wohnungsnachfrage infolge neuer Arbeitsplitze =

In der Flachennutzungsplanfortschreibung wird im benachbarten
Stadtgebiet "Ortliebs" eine Wohnbaufldche ausgewiesen,
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15. TFlachenbilangz

Baugrinds tiicke
- Mischgebiaet ca. 0,6 ha
- eingegchrénktes Gewerbegebiet ca. 1,5 ha
- Gewerbegebiet
{ohne Nutzungseinschrankung) ca. 18,9 ha
ca. 21,0 ha
davon sind
- liberbaubare Flachen ca. 13,4 ha
~ Pflanzgebotsflachen ca. 5.6 ha
- FNL 1+2 ca. 1,7 ha
FNL 3 ca. 3,5 ha
private Griinfldchen ca. 1,2 ha
Verkehrsflichen
{einschl. Wege- und Verkehrsgrinfiichen ca. 2,8 ha
‘V ________________________________________________________________________
Gesamtflache des Planungsgebietes ca. 28,5 ha

16. KXosten der ErschliefungsmaBnahmen {ohne Grunderwerb) iberschldgig:

16.1 AuBere Erschliefung:

—~ Abwasserkanal einschl. RUB ca. 4.627.000,—— DM
~ Wasserversorgung ca. -,—— DM
- Gasversorgung ca. 173.000,—— DM
Kosten der &dufieren Erschliefung c¢a. 5.000.000,-- DM

16,2 Innere Erschliefung:

!’ - Strafen, Wege und Verkehrsgrinfldchen ca. 4.715.000,—— DM
i - StraPfen- und Wegbeleuchtung ca. 185.000,-- DM
- Entwasserung ca. 2.862.000,—— DM

- Wasserversorgung ca. 403.000,-- DM

- Gasversorgung (Leitungsnetz} ca. 508.000,-- DM

(Gasstation) ca. 230.000,-- DM

Kosten der inneren Erschliefung ca. 8.903.000,-- DM

Aufgestellt: 18.06.1993/12,08.1993
Stadtplanungsamt Weingarten
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