'i/ Zugeh3iy zur Gan-mmaisung vom 1 8. FEB. 1986

Begrindung

zuim Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grub" auf Gemarkung Vorstetten.

I. Ziel und Zweck der Planung

Die Geweinde Vorstetten besitzt derzeit kein Gewerbegebiet. Fiir die
Unisiedlung alteingesessener Gewerbebetriebe aus deuw dicht besiedel-
ten Ortskern sowie fiir die Neuansiedlung von kleineren Unternehuen
zur Stirkung der Wirtschaftskraft und zur Verbesserung des Arbeits-
platzangebotes werden dringend gewerbliche Bauflachen bendtigt.

Das Planungsgebiet im “Grub® umfabt in seiner Gesamtflache ca. 9,84 ha,
Es ist beabsichtigt, das Baugebiet in zwei Abschnitten zu erschlies-
sen.

- Um den vorgenannten Erfordernissen Rechnung zu tragen, beabsichtigt
die Gemeinde, in einem ersten Abschnitt ca. 6,7 ha zu erschliefen.
Die GroBe des ersten Bauabschnittes und dessen Lage ist aus der
beiliegenden Obersichtskarte zu entnehmen.

Ia ersten Bauabschnitt stehen ca. 3,11 ha zur Verfiigung, da die
_restlichen Flichen bereits bebaut sind. Im Besitz der Gemeinde be-
finden sich ca. 2,0 ha zur kurzfristigen An- und Umsiedlung von

Betrieben.

II. Angaben zum Bestand

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine Fliche, die an der
B Nordwestgrenze des Ortskerns von Vorstetten liegt. In diesem Gebiet
sind bereits Gewerbebetriebe, unter anderem die Firma Bolz, angeseiedelt.
An seiner Studseite grenzt das Gebiet an die bestehende Mischbauweise
entlang der K 5131 an, wihrend die Ostseite des GEbietes an das Dorf-
gebiet entlang der Denzlinger StraBe angrenzt. 1w Norden bzw. im We-
sten soll das Gebiet durch ein unfangreiches Pflanzgebot in die Land-
schaft eingebunden werden.

Der zweite Bauabschnitt mit seinem Anschlu an die Denzlinger StraBe
<011 erst nach der Belegung des ersten Abschnittes vollzogen werden.
Die im zweiten Bauabschnitt ausgewiesenen Gewerbeflichen stehen zZum
GroBteil heute fir eine gewerbliche Nutzung noch nicht zur Verfiigung
und werden derzeit landwirtschaftlich durch einen dortigen Betrieb

genutzt.
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IV.

Flachennutzungsplan

Der Fliichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denzlingen-
Vorstetten-Reute vom 19.04.1972 weist diese Fliche als Gewerbegebiet
bzw. gemischte Bauflichen aus. )

Der Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denzlingen-
Vorstetten-Reute wird fur den Teilbereich Vorstetten derzeitig iiber-
arbeitet. Der vorliegende Planungsentwurf stimmt mit den festgesetzten
Nutzungen des Flichennutzungsplanes Uberein. '

Erlduterung der Planung und der stidtebaulichen Ordnung
und Entwicklungsziele

1. Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet im Grub wird mit seinem ersten Bauabschnitt
liber die Breisacher StraBe (K 5131) erschlossen. Der riickwirtige
Teil des Gebietes wird iiber die Strabe B - D erschlossen, wobel
der erste Bauabschnitt mit der Strafe € - D abschlieft. Dieser
Einmiindungsbereich wird bis zur ErschlieBung des zweiten Bauab-
schnittes provisorisch zu einer wendemoglichkeit ausgebaut. An

der Westseite der StraBe E - D sind dffentliche Parkpldtze zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs angeordnet. Fur den zweiten
Bauabschnitt sind siidlich der StraBe D - K die entsprechenden
Parkplatze ausgewiesen. Der an der Nordwestseite des Planungsge-
bietes ausgewlesene Wirtschaftsweg soll kiinftighin die Grundstik-
ke 1083/1 bis 1096 erschlieBen. Ferner soll Uber diesen Wirtschafts-
weg der bestehende, nicht ausgesteinte Weg nordwestlich der Grund-
stiicksgrenze des Grundstlickes 1083/1 an das offentliche Verkehrs-
wegenetz angeschlossen werden. Mit der Dimensionierung des Stras-
senteils D - C bzw. D - E soll flr eine ganz ferne Zukunft eine
Erweiterung des Gewerbegebietes nach Nordwesten hin sichergestellt
werden.

Der bereits bestehende ErschlieBungsweg G - F soll kiinftighin

jm wesentlichen der ErschlieBung des Grundstiickes 1163/1 dienen
bzw. den Zugang des FuBganger- und Radverkehrs in das Gewerbege-
biet aus den sildlich angrenzenden Baugebieten ermiglichen.
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Zur Biindelung der Einmindungsbereiche der Aulzgasse bzw. der StraBe
F - H - K in die Denzlinger StraBe wurde der Knotenpunkt dahinge-
hend gelndert, als die Sulzgasse nicht wie bisher eine direkte
Zufahrt zur Denzlinger-Strafe sondern ihre Zufahrt iber den Punkt
H bzw. K zur Denzlinger StraBe erhilt. Hierdurch wurde vermieden,
daB zwei StraBeneinmindungen in die Denzlinger StraBe direkt neben-
einander liegen, die die Verkehrssicherheit beeintréchtigen. Im
Zusammenhaag mit der Bebauung des Grundstickes 1204 ist vorgesehen,
den bereits bestehenden Gehweg an der Nordwestseite der Denzlinger
StraBe in Richtung Denzlingen zu erweitern.

Die Gemeinde beabsichtigt, den zweiten Bauabschnitt des Gewerbege-
bietes in etwa 7 Jahren zu erschliefen. Sollte es zu diesem Zeitpunkt
erforderlich sein, dap auf der Denzlinger StraBe eine Linksabbieger-
spur in Richtung Gewerbegebiet erforderlich wiirde, ist dies durch

ein Planfeststellungsverfahren, das die ostlich der Denzlinger

StraBe entsprechend beiliegender Skizze betreffenden Grundstlicke
einschlieBen mifte, sicherzustellen.

Die Dimensionierung der StraBe wurde dem zu erwartenden Verkehr
angepaBt, wobei beim Ausbau der Einmiindungen die Radien den fir
ein Gewerbegebiet erforderlichen Radien zu Grunde gelegt werden.

2. Griinflachen

Zwischen dem bestehenden Mischgebiet an der Breisacher StraBe
und den ausgewiesenen Gewerbeflichen im rickwirtigen Teil des
Baugebietes ist zur Verminderung der lmmissionen eine private
Griinfliche ausgewiesen. Diese private Grinfliche wird auch klinf-
tighin als Hausgarten fur die dort bebauten Grundstiicke genutzt.

- 3, Stidtebauliche Qrdnung

Zum Schutz der natirlichen Landschaft ist an der West- bzw. an
der Nordgrenze des Baugebietes ein 3 m breiter Grinstreifen als
private Griinflache mit Pflanzgebot festgesetzt.

Die Gebiudehthen wurden mit max. 2 Geschossen so gewdhlt, dabB
eine Storung des Ortsbildes nicht zu beflUrchten ist.

Das Gewerbegebiet liegt teflweise innerhalb des im Regionalplan
ausgewiesenen Grundwasserschonbereiches. Bei der Ansiedlung von
Betrieben wird die Gemeinde auf diese Tatsache Rucksicht nehmen.
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~ Mit Riicksicht auf das siidlich an das Baugebiet angrenzende allge-
meine Wohngebiet “Gottesacker® erfolgt die Festsetzung der Art und
Nutzung in der Gestalt, daB Betriebe, die durch Immissionen dieses
Wohngebiet storen konnten, im Einzelfall uberprlift werden, wobet
die Abstinde entsprechend der Abstandsiiste 78 betriebstypisch
und in angemessener Weise beriicksichtigt werden- sollen.

Ver- und Entsorgunqg, Folgeeinrichtungen

a) Versorgung

Die Gemeinde Virstetten ist Mitglied des Wasserversorgung

sverbandes

Mauracher Berg, durch den die Wasserversorgung des kiinftigen Gewerbe-
gebietes sichergestellt wird. Die Zuleitung zu diesen Gebiet sind

entsprechend dimensioniert.

b) Entsorqung
Die Entsorgung des Gebietes erfolgt

an die bereits verlegten Entsorgungska

im Trennsystem durch AnschluB

nile im Baugebiet “gGottesacker”.

Das Oberflichenwasser wird durch das Baugebiet “Gottesacker"” dem

Miihibach zugeleitet.

c) Grundwasserschonbereich

Die Tiefe des mittleren Grundwasserstandes (nach Angabe de

wirtschaftsamtes 210,28 iiber NN), gemes

Grundstiick Nr. 50, zeigt, daB bei ei

Festsetzungen des Bebauungsplanes und einer ge

ner

s Wasser-

sen an dem MeBpegel auf dem

Sockelhohe entsprechend den

planten StraBenhthe

ca. 30 cm iber dem Geldnde (= ca. 213.00 Uber NN) der Grundwasser-

strom nicht beriihrt wird.

¢) Folgeeinrichtung

Durch die ErschlieBung des Gewerbege
Vorstetten keine Folgeeinrichtungen,
Verwaltung etc.

Stidtebauliche Daten

bietes entstehen fur die Gemeinde
wie Kindergdrten, Schulgebdude,

Flache des P]anungsgebietes

1. Verkehrsflachen einschl. Verkehrsgrin

98,415 m* = 100,00 %
10.975 m* = 11,15%
= 88,85%

2. Private + geme indeeigene Grundstucksflachen 87.440 w*

Fliche 1. Bauabschnitt

davon unbebaut

Fliche im Besitz der Gemeinde
Fliche 2. Bauabschnitt

£

66.988 m*
3.l et
20.000 o*
21.426 w*
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Anzah] der neuen Bauplitze im Gewerbegebiet:
1. Bauabschnitt ca. 15 Bauplitze mit 1.500 - 3.000 m?

Nachweis offentl.- Stellplitze - pro 4 Wohneinheiten 1 Stellplatz
15 Wohneinheiten/4 Stellplitze = 4 Stellpldtze erforderlich.
(I. Bauabschnitt).

Kosten und Finanzierung

Die iiberschldglich ermittelten Kosten, welche der Gemeinde durch
die vorgesehene Bebauungsplanung voraussichtlich entstehen, betragen:

1. Bauabschnitt

1. StraBenbau

1.1 BaustraBe, ca. 5,00 m breit,
einschi. Bitukiesdecke ca. 321.000,-- DM

1.2 Fertigstellung mit Gehweg, Park-
streifen einschl. Deckschicht ca. 444.000,-- DM ca. 765.000,-- DM

2. Wasserversorgung ca. 119.000,-- OM
3. Entwiasserung (Regenwasser- u.Schmutzwasserkanal) ca. 438.000,-- DM

3.1 AnschluBkandle Breisacher Strafe ca. 250.000,-- DM
4. StraBenbeleuchtung (Aufsatzleuchten einschl. Kabel) ca. 68.000,-- DM

5. Uffentliche Griinanlage
5.1 Verkehrsgrin an der Strafe D - F ca. 10.000,-~- DM

5.2 Einzelbidume im Verkehrsgriin ca. 30.000,-- DM ca. 40.000,-- DM
6. Baulandumlegung ca. 60.000,-- DM
Summe I. Bauabschnitt ca. 1.740.000,-- DH

scasazssazssssssEssy



11. Bauabschnitt

1. StraBenbau -

1.1 BaustraBe, ca. 5,00 m breit,
einschl. Bitukiesdecke ca. 123.000,-- OM

1.2 Fertigstellung mit Gehweg, Park-
streifen einschl. Deckschicht ca. 192.000,-- DM  ca. 315.000,-- DM

2. Wasserversorgung ' ) ca. 63.000,-- DM
3. Entwisserung (Regenwasser- u. Schmutzwasserkanal) ca. 576.000,-- DM
4. StraBenbeleuchtung ( Aufsatzleuchten einschl. Kabel) ca. 50.000,-- OM
5.-Uffentliche Griinanliage

5.1 Verkehrsgriin ca. 10.000,-- DM
5.2 Einzelbiume im Verkehrsgrin ca. 30.000,-- M ca. 40,.000,-- DM
6. Baulandumlegung ca. 60.000,-- DM
Susme 1I. Bauabschnitt ca. 1.104,000,-- DM

Die erforderlichen Mittel sind im Haushaltsplan der Gemeinde Virstetten
bzw. in der mittelfristigen Finanzplanung enthalten. Die Kosten zu
Ziffer 1 bis S werden, soweit rechtlich'zulﬁssig. ilber die noch 2u
erhebenden Anliegerbeitrige gedeckt. Die Xosten zu Ziffer 6 werden
unter anderem aus dem zu erwartenden Flichenbeitrag finanziert.

VII1. Beabsichtigte MaBnahmen
Die vorhandenen Grundstlicke lassen einen Vollzug des Bebauungsplanes
ohne bodenordnende MaBnahmen nicht zu. Dle Gemeinde Vorstetten beab-
sichtigt daher die Durchfiihrung einer Baulandumlegung gem. § 45 ff.
Bundesbaugesetz. Der Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage hierfir
bilden.

Virstetten, dén . Mai 1985

, Burgermeister




