Begriindung

Zur

Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Grub”
(1. Anderung)
auf der Gemarkung Vorstetten

Die wesentlichen Anderungen der Bebauungsplanénderung sind:

1. Gebietséanderung vom Gewerbegebiet (GE) in Mischgebiet (MI) im dstlichen Teil
(ca. 2.200 m?)

2. Geringflgige Trassenverlegung der Reutener Strae an der Einmiindung K 5132

3. Aufhebung der Nutzungsgrenze zwischen Wohnbereich und Betriebsbereich

4. Heraufsetzung der Traufhdhen im GE

5. Anderung der Dachneigung im GE

6. Ausschluss von Nutzungen im GE und MI (Fidchen fiir Einzelhandel und Vergnigungs-
statten)

7. Wegfall der Geschossflachenzahl (GFZ)
8. Anderung der Baugrenzen im Bereich des Mischgebietes (Ml) an der Denzlinger Strale

9. Anderung der offentlichen Verkehrsflache des stidlichen Teils der WerkstraRe in eine
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

10. Geringfugige Anderungen im Bereich der Versorgung und technischer infrastruktur
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Anderung der Gebietsausweisung in einem Teilbereich

Im geltenden Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grub” ist derzeit eine ca. 2.200 m?
grole Flache im dstlichen Bereich als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dieser
Bereich soll aus folgenden Griinden von Gewerbegebiet (GE) in Mischgebiet (MI)
geédndert werden:

- Es soll ein sinnvoller Ubergang vom Gewerbegebiet zu dem vorhandenen
Dorfgebiet (MD) und dem im Bereich der Kreisstrafe 5132 (Denzlinger
StralRe) bereits ausgewiesenen Mischgebiet (MI) geschaffen werden.

- Es soll eine Arrondierung der Mischgebietsflichen im Verhdltnis zu der
nordlich der StraBe “Reutener StraBe” ausgewiesenen Mischgebietsflache
erreicht werden, da aus Immissionsschutzgriinden der Ubergang zwischen
den unterschiedlichen Nutzungen sinnvoll ist.

- Die kiinftige Flache des Mischgebietes ist im geltenden Flachennutzungs-
plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denziingen-Vérstetten-Reute als
Gewerbeflache (GE) dargestellt. Da der Flachennutzungspian die Nut-
zungen nicht parzellenscharf darstellt und es sich um eine geringe Flache
handelt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich
nicht erforderlich. Die Anderung der Gebietsausweisung kann deshalb noch
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Verlegung der Trasse der Reutener Strafe (2. Bauabschnitt) und der Ein-
miindung der Suilzgasse

Die Reutener StraRe soll geringfligig nach Siden verlegt werden, um eine
bessere Verkehrsfihrung von der vorhandenen Kreisstrae 5132 (Denzlinger
StraRe) in das Gewerbegebiet und fur die kiinftige Verkehrsfihrung des Durch-
gangsverkehrs tber das Gewerbegebiet zu erméglichen. In diesem Zusammen-
hang soll auch die Anbindung der Reutener StraBe und der Sulzgasse an die
KreisstralRe gedndert werden. Der geltende Bebauungsplan sieht die Anbindung
der Sulzgasse an die Reutener StraRe vor. Kiinftig soll die Sulzgasse fast recht-
winklig an die KreisstraRe 5132 angebunden werden. Dadurch wird der Flachen-
verbrauch fur die Anbindung der Reutener StraRe und der Sulzgasse erheblich
verringert.

Aufhebung der Unterteilung in Wohnbereich (WO) und Betriebsgebdude
(BG)

Der geltende Bebauungsplan enthélt Festsetzungen fir die Unterteilung der
Baugrundstiicke in “Wohnbereich” (WO) und “Bereich fiir Betriebsgebaude”
(BG). Wie sich an der baulichen Entwicklung im Gewerbegebiet gezeigt hat, ist
diese Zonierung nicht mehr sinnvoll. Im Zuge der Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes wurden in gréBerem Umfang Befreiungen wegen Uberschreitung
dieser Zonierungsgrenzen ausgesprochen. Die Zonierung hat sich insgesamt in
diesem Gebiet ais nicht zweckméagig herausgestellt und soll deshalb aufgehoben
werden.

Heraufsetzung der Traufhéhe im Gewerbegebiet (GE)
Die Traufhéhe flir die Gewerbegebiete (GE) ist im geltenden Bebauungsplan mit
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max. 7 m festgesetzt. Diese Hohe hat sich als zu gering erwiesen, Befreiungen
von der Traufhdhe wurden bereits ausgesprochen. Um eine gréere und besse-
re Nutzung der Geb&ude zu ermdglichen, soll die Traufhéhe auf 10 m angeho-
ben werden.

Die Gesamthohe (Firsthohe) des Baukérpers insgesamt wird dadurch begrenzt,
dass bei Ausnutzung der Traufhdhe von 10 m eine geringere Dachneigung
festgesetzt wird (siehe Ziffer 5).

Dachneigung

Der geltende Bebauungsplan setzt in den Gewerbegebieten (GE) die Dach-
neigungen im Baro- und Wohnbereich mit 35°, im Produktionsbereich mit 20°
fest. Durch den Wegfall der Zonierung zwischen Biro- und Wohnbereich und
Produktionsbereich ist diese Unterscheidung nicht mehr sinnvoll. Die Dach-
neigung soil deshalb neu festgesetzt werden, und zwar in Abhéngigkeit von der
gewéhiten Traufhdéhe. Bei Ausnutzung der héheren Traufhdhe soll die Dach-
neigung entsprechend niedriger sein.

Ausschluss von Nutzungen

a) Ausschluss von Vergniigungsstitten im Dorfgebiet (MD} und Misch-
gebiet (MI)
Vergniigungsstéatten sind gem. § 6 Abs. 2 Ziffer 8 BauNVO in Mischgebie-
ten zuldssig, sie konnen gem. § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zugelassen
werden, sie sind in Dorfgebieten gem. § 5 Abs. 3 BauNVO nur ausnahms-
weise zulassig. Im Dorf- und Mischgebiet sind kleinere Handwerksbetriebe
vorhanden, diese Gebiete werden wesentlich durch die dort vorhandenen
Wohngebaude gepragt. Die Zulassung von Vergniigungsstétten wiirde in
diesen Bereichen zu stadtebaulichen Spannungen fihren. Sie sind deshalb
in diesen Bereichen nicht erwinscht und sollen deshalb in beiden Gebieten
ganz ausgeschiossen werden.

b) Flichenbeschriinkung von Einzelhandelsbetrieben fiir den téglichen

Bedarf und zentrenrelevantem Warensortiment im Gewerbegebiet (GE)
Der geltende Bebauungsplan wurde unter der Geltung der Baunutzungs-
verordnung 1977 erlassen. Danach sind im Gewerbegebiet auch Einzel-
handelsbetriebe fiir den taglichen Bedarf und zentrenrelevantem Warensor-
timent zugelassen. Diese Betriebe sollen zur Starkung und Erhaltung der
Kaufkraft im Ortskern im Gewerbegebiet (GE) ausnahmsweise nur mit bis
zu max. 500 m? Verkaufsflache zugelassen werden.
Dies wurde nach ausfihrlichen Diskussionen im Gemeinderat so festgelegt.
Da sich das Gewerbegebiet Grub in direkter raumlicher Ndhe zum Ortkern
befindet, wurde von einem génzlichen Ausschluss bzw. einer Festlegung
einer geringeren Verkaufsfliche Abstand genommen.

Wegfall der Geschossflachenzahl

Im geltenden Bebauungsplan ist jeweils eine Geschossfidichenzahl (GFZ) festge-
setzt. Die Festsetzung einer Geschossflachenzaht (GFZ) ist fiir neuere Bebau-
ungsplane, insbesondere fir Gewerbe- und Mischgebiete (GE + M), nicht mehr
zweckméRig. Der Wegfall der Geschossflachenzahl (GFZ) flhrt zu einer Pla-
nungsvereinfachung und versetzt die Bauherren in die Lage, ihr Geb&dude
zweckmaniger zu nutzen.
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Anderung der Baugrenzen im Bereich des Mischgebietes (M) an der Kreis-
strale 5132 (Denzlinger StraRe).

Die Festiegung der Baugrenze in dem genannten Mischgebiet (MI) wird geringfii-
Qig erweitert, insbesondere wird das bestehende Wohnhaus auf dem Grund-
stlick Flurst.Nr. 1163/2 in die Uberbaubare Fliche einbezogen. Die nérdliche
Baugrenze wird dem Straenverauf der Reutener Strale angepasst.

Anderung der &ffentlichen Verkehrsfliche des siidiichen Teils der “Werk-
strafe” in eine Fliiche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Der sidliche Teil der WerkstraRe wurde bis heute nicht als éffentliche Verkehrs-
flache realisiert und soll in Zukunft auch nur FahrerschlieRungsfunktion fir die
Flurstiicke Nr. 49, 1163/1 und 1167 erfillen. Offentlich zuganglich soll dieser
Abschnitt der WerkstraBe nur fur Geh- und Radverkehr sein. Eine allgemeine
Durchgéngigkeit ist auch aus Griinden der Beeintrachtigung der vorhandenen
Wohnbebauung nicht geplant.

Geringfiigige Anderungen im Bereich der Versorgung und technischer
Infrastruktur

Verschiebung Standort Trafostation

Der urspriinglich festgesetzte Standort wurde aufgrund von (berarbeiteten
Planungen des Versorgungstriagers nicht in Anspruch genommen. Die Trafo-
station wurde an der im aktueilen Plan dargesteliten Stelle bereits realisiert.

Wegfall der Freileitung

Die urspriinglich im Plan festgesetzte Freileitung wurde zwischenzeitlich entfernt
und als Erdkabel in der Stralte verlegt. Demzufolge kann die Festsetzung der
Trassenf{ihrung entfallen.

Allgemeiner Hinweis zur Griinordnung
AusgleichsmaBnahmen nach § 1a Baugesetzbuch und § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind
nicht erforderlich, da die geplante Anderung keinen Eingriff in den Naturhaushalt darstellt.

Im Gegenteil werden die Verkehrsflachen reduziert. Weiterhin wird die bauliche Ausnutzung
und damit die Geléndeversiegelung im Bereich des kanftigen Mischgebietes, das bisher als
Gewerbegebiet ausgewiesen ist, reduziert. Die Grundfiachenzahl betragt im Gewerbegebiet
0,7, im Mischgebiet dagegen nur 0,4.

Vorstetten,




