o &~ 0 b~

Bebauungsplan " Briihl " 2. Anderung der Gemarkung Uhingen

Begriindung

Erfordernis der Planaufstellung

Bestehende Planungen

Vorgesehene planungsrechtliche Festsetzungen
Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Naturschutzrechtliche Bewertung



Erfordernis der Planaufstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brihl“ liegt im Quartier zwischen der
BundesstraBe 10, der BundesstraBe 297, der KreisstraBe 1416 (Blinzwanger
StraBe) und der GemeindestraBe ,Im Brihl* eine ca. 7000 gm groBe Flache. Der
Bebauungsplan enthélt fiir die Bauflachen in diesem Quartier folgende
Festsetzungen:

Nutzungsart Mischgebiet
Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,8
Geschosszahl Il

Zulassige Hohe 8 Meter

Auf Grund der Vorbelastung durch die umgebenden StraBen kann auf dem Areal
nur eine gewerbliche Nutzung stattfinden, wobei auf die stdlich der Bunzwanger
StraBe vorhandenen Wohnbebauung Ricksicht genommen werden muss.

Zahlreiche Anfragen Gewerbetreibender zum Ankauf des Grundstlicks haben
gezeigt, dass wegen des ungulinstigen Grundstlckszuschnitts, dem im Verhaltnis
zum Baugrundstiick zu kleinen Baufenster und den Bebauungsplanfestsetzungen
kaum eine wirtschaftlich sinnvolle Bebauung mdglich ist.

Insbesondere werden kleinere Bauflachen gesucht. Im momentanen Bestand ist
die Flache aber nur mit deutlichen Einschrankungen nutzbar bzw. kaum in
gleichwertige Flachen teilbar.

Um der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen insbesondere von
ortsanséssigen Gewerbetreibenden entsprechen zu kénnen, bedarf es der
Anderung des Bebauungsplans ,Im Brihl“ fir den Bereich der Grundsticke Parz.
Nr. 468/1 und Parz. Nr. 482/5.

Die Planung entspricht den Vorgaben der Landesregierung nach dem
Landesentwicklungsplan 2002 fur eine nachhaltige und flachensparende
Siedlungsentwicklung. Im sogenannten Flachensparappell des Wirtschaftsministers vom
22.06.03 werden die Planungstrager u. a. angewiesen, auf eine angemessen hohe
Dichte der Bebauung hinzuwirken sowie Bodenschutzbelange und
Flachensparerfordernisse zu beriicksichtigen. AuBerdem ist eine Innenentwicklung der
stadtebaulichen AuBenentwicklung vorzuziehen. Die vorgesehenen Plananderungen
greifen diese Forderungen auf, in dem auf bisher zur Bebauung vorgesehenen Flachen
verdichtete Bauweise zugelassen wird. So kann auf eine weitere Flacheninanspruch-
nahme im AuBenbereich verzichtet werden, zumal die vorgesehene MaBe weit innerhalb
der nach der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Obergrenzen liegen.

Die Anderung erfolgt im Deckblattverfahren. Die nicht ge&nderten Bestimmungen des
bestehenden Bebauungsplans einschlieBlich der Satzung Uber bauordnungsrechtliche
Vorschriften behalten ihre Gultigkeit.

Bestehende Planungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes "Brihl",
rechtskraftig seit 18.01.1985 sowie dessen 1. Anderung, rechtsverbindlich seit
28.08.1993 sowie im Geltungsbereich der Satzung lber 6rtliche Bauvorschriften
einschl. 1. Anderung von den gleichen Tagen.
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Der seit 01.05.1999 rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Aloershausen/Uhingen weist fiir den Planbereich ein
Mischgebiet aus. Im Zuge des derzeit laufenden Anderungsverfahrens erfolgt eine
Anpassung im Parallelverfahren.

Vorgesehene planungsrechtliche Festsetzungen

Erweiterung des Baufensters nach Stiden und Westen
Anderung der Nutzungsart von Mischgebiet in ein eingeschréanktes
Gewerbegebiet fir nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
Ausschluss von Wohnungen aller Art

Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6

Erhéhung der Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,2

Erhéhung der zulédssigen Zahl der Vollgeschosse von Il auf Il
Festlegung der zulassigen HGhe von 8 m auf max. 10 m
Anderung der abweichende Bauweise in offene Bauweise
Anderung der Planung fir die JunkersstraBe als 6ffentliche
ErschlieBungsstraBe

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Erweiterung des Baufensters nach Siiden und Westen

Um die baulichen Nutzungsméglichkeiten den heutigen Bed(irfnissen der
gewerblichen Wirtschaft anzupassen, muss das Baufenster erweitert
werden. AuBerdem ist die Erweiterung notwendig, um die Aufteilung der
Fldche in kleinere Einheiten zu erméglichen. Hier besteht insbesondere
von der heimischen Wirtschaft Nachfrage.

Anderung der Nutzungsart von Mischgebiet in ein eingeschrinktes
Gewerbegebiet mit der Einschrankung, dass nur nicht wesentlich
storende Betriebe und Anlagen zulassig sind

Wegen der Vorbelastung durch die stark frequentierten BundesstraBe B 10
und B 297 kann das betreffende Areal nur gewerblich genutzt werden. Die im
Mischgebiet vorrangigen Nutzung wie Wohnen, Verwaltung, Blironutzung sind
hier nach heutigen Anspriichen und rechtlichen Vorschriften fiir Arbeitspldtze
in gréBerem Umfang nicht mehr denkbar.

Vielmehr ist es geradezu geboten, diese Nutzungen auszuschlieBen.
Gleichzeitig muss aber Rlcksicht auf die sddlich der Biinzwanger StralBe
vorhandenen Wohnbebauung genommen werden. Dies betrifft insbesondere
die Einhaltung der zuldssigen Ldarmpegel in den Nachtstunden und an
Wochenenden. Mit einer Beschrdnkung auf nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe kdnnte dies erreicht werden, wobei ein massiver Baukérper
den von der B 10 auf das Wohngebiet einwirkenden L&rm deutlich reduzieren
kénnte.

Nach der einschldgigen Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist
eine Abstufung von einem allgemeinen Wohngebiet in ein eingeschrdnktes
Gewerbegebiet zuldssig, da im Stérungsgrad kein Unterschied besteht. Ein
eingeschrénktes Gewerbegebiet, in welchem nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zuldssig sind, unterscheidet sich vom Mischgebiet dadurch,
dass eine allgemeine Wohnnutzung nicht vorgesehen ist, sondern nur
Werkswohnungen erlaubt sind. Im Mischgebiet wird dagegen neben den nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben auch Wohnen allgemein zugelassen.
Bei der im Gebiet vorhandenen Vorbelastung aus dem StraBBenverkehr ergibt
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sich geradezu die logische Konsequenz, dass im Plangebiet das allgemeine
Wohnen mit Ausnahme von Werkswohnungen ausgeschlossen werden muss,
was durch die geplante Festsetzung erreicht werden kann.

Ausschluss von Wohnungen fiir Betriebsinhaber usw.

Die Vorbelastung durch die umgebenden Bundes- und KreisstraBen sind
so hoch, dass die ausnahmsweise Zulassung von Wohnungen im Sinne

von § 8 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen wird. Damit wird der Anregung
des Landratsamts Géppingen — Gewerbeaufsicht entsprochen.

Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 und der
Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,2

Die Erhéhung der Nutzungsziffer ist notwendig, um eine wirtschaftliche
Bebauung zu gewéhrleisten, die Bebauung zu konzentrieren und damit die
Inanspruchnahme weiterer Fldchen im AuBenbereich zu reduzieren.

Festlegung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von Il auf Il und der
zulassigen Héhe von 8 m auf max. 10 m

Damit kann eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der Fldche ebenso erreicht
werden, wie eine bessere Abschirmung der Wohngeb&ude in der Biinzwanger
StraBe vom Verkehrsldrm der BundesstralBe 10.

Anderung der abweichende Bauweise in offene Bauweise
Bei der zu erwartenden kleinteiligen Bebauung sind GebdudegréBen liber 50
Meter nicht mehr erforderlich.

Anderung der Planung fiir die JunkersstraBe

Die JunkersstraBe wird etwas nach Westen vorschoben, um zwischen der B
10 neu und der JunkerstraBe Stellplétze anordnen zu kénnen. Die Ldnge der
StraBe wird auf den nunmehr gegebenen Bedarf angepasst, d. h.
entsprechend verklirzt.

Naturschutzrechtliche Bewertung
Die bisher stdlich der Baugrenze ausgewiesenen Grinflachen kénnen in
gleichem Umfang ausgewiesen werden. Nachteilige Veranderungen im

Naturhaushalt ergeben sich dadurch nicht.

Eine Umweltvertréaglichkeitsprifung wird nicht durchgefihrt.

Uhingen, 23. Juni 2006

Goldmann



