Gemeinde'
Weissach im Tal

OT Unterweissach
"Welzheimer StraRe West"

(Sondergebiet Lebensmittel-/Einzelhandelsmarkt)

A) Bebauungsplan
B) Ortliche Bauvorschriften

mit Griinordnung

Textteil

Plan liegt in gesonderter Ausfertigung vor

A0, Genehmigl
Y] T\ gem. Erlass des
| Landratsamtes
</ Rems-Murr-Kreis

vom 24 08. 2004

beurkundet Ruppert /7

Weissach im Tal, 24.03.2004 / 13.05.2004 / 22.07.04

04.002

HEITZMANNPLAN
=STADT aLANDSCHAFT >KOMMUNIKATION
BRUDENER STRASSE 5 71554 WEISSACH IM TAL

TEL.07191.93 04-0 FAX0 7191.93 04-29
INFO@HEITZMANNPLAN.DE WWW.HEITZMANNPLAN.DE



St"

andelsmarkt)

iften

mit Griinordnung

Textteil

Plan liegt in gesonderter Ausfertigung vor

Verfasser:
e Dipl. Ing. Rainer Heitzmann
Freier Stadtplaner SRL

Freier Landschaftsarchitekt
e Dipl. Agrarbiologe Stefan Rosenbauer, BVDL

Weissach im Tal, 24.03.2004 / 13.05.2004 / 22.07.04

04.002

HEITZMANNPLAN
=STADT =LANDSCHAFT *KOMMUNIKATION
BRUDENER STRASSE 5 71554 WEISSACH IM TAL

TEL.0 71 91.93 04-0 FAX07191.93 04-29
INFO@HEITZMANNPLAN.DE WWW.HEITZMANNPLAN.DE




INHALT SEITE
1. BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8) BAUGB ....vveeeeereeeereeieeenieeeineennneeens 1
1.1 Aufstellungsbeschluss.......cceeeeemnirernniiiernennccieeneniaieneaniinnas 1
1.2 Die Dringlichkeit der Planaufstellung fiir die ortsnahe
LabensnnttelVerSoTgUITG «.os.susss svss suss soess s s ssmaes v v s 1
1.3 DET SEAMUOTE o cnmens swomsns ssdie s ommies mmas s s s swenes samors snsssie wawes sae g
1.4 REumlicher Geltungsberatth. .. cous s smes swaws sxsmss swomns sawns masons s 4
1.5 Stiddtebauliche Konzeption und Griinordnung .......c.ccoeeennnnene. 4
1.6 S LRI TG s s wrmomerns snsign g s s s o s s wenewss swoes s s 6
1.7 Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbewertung ................... 6
1.8 VOIBOTHLIN cams susuns smvnss sxmumomnnpmmen vomens meinds 56 403 570005 B 13
1.9 BOAENOTANUNG .cccveemverrencmersonnsmnsrnsransernssaressssnmosisasasnsass 13
2, TEXTLICHE PESTSETZUNG EN s nns sxsss s s wns smmesemmns cromn sainbes 14
A. Planungsrechtliche Festsetzungen ......cccovieiiiiiiiiiiiiiiiiiinnaninees 14
B. Drtlichs BALVOTSENTTIEET s summs somuns s sowar symis s34 s wmonsan smusons wsoms 18
3. RECHTSGRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND: ................ 23
4y VERFAHRENSVERMERKE yuxuscxansessnossonossosssssnasonsinss evmus s mnsmes o smws sama 24



1. BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8) BAUGB

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Weissach im Tal hat in seiner offentlichen
Sitzung am 29.01.2004 beschlossen, gem. § 2 abs. 1 BauGB fiir das Plangebiet
Welzheimer StraRe West” einen Bebauungsplan aufzustellen.

Ebenso erfolgte in dieser Sitzung der Aufstellungsbeschluss fiir die Satzung iiber
ortliche Bauvorschriften gem. & 74 LBO.

Es handelt sich um ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO fiir die ortsnahe
Lebensmittelversorgung.

1.2 Die Dringlichkeit der Planaufstellung fiir die
ortsnahe Lebensmittelversorgung

Die Gemeinde Weissach im Tal mit den Ortsteilen Unterweissach, Oberweissach,
Bruch, Cottenweiler und Wattenweiler ist mit ihren ca. 7.200 Einwohnern eine
bedeutende Wohn- und Arbeitsgemeinde mit besten Infrastruktureinrichtungen
und hohem Freizeitwert. Im Regionalplan ist die Gemeinde als Ort mit
Eigenentwicklung eingestuft.

Die Gemeinde ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Backnang
(insgesamt 8 Gemeinden und die Stadt Backnang). Der bis 2005
rechtverbindliche ~ gemeinsame  Flachenutzungsplan ~ wird  zur Zeit
fortgeschrieben.

Bis zum Jahre 2015 ist auf der Basis der Eigenentwicklung gemdR
Berechnungsgrundlagen des Verbands Region Stuttgart mit zusdtzlichen ca. 200
WE zu rechnen.

Ein wichtiges Kriterium fiir die Lebensqualitit einer Gemeinde fist die
wohnortsnahe Versorgung der Bewohner mit Lebensmitteln.

Bis zum Jahre 2001 war dies durch das Vorhandensein von zwei
Lebensmittelmirkten und  verschiedenen Geschdften wie Bdckereien,
Metzgereien, Gemiiseladen und Wochenmarkt auch gegeben.
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Der rtliche HL-Markt mit ca. 500 m? Verkaufsflache plus 50 m? Getrankemarkt
und der Lebensmitteldiscounter Netto mit ca. 380 m2 Verkaufsfliche bildeten
das Riickgrat der ortlichen Lebensmittelversorgung. Im Jahre 2002 hat der
Netto-Markt geschlossen. Durch intensives Bemiihen der Gemeinde gelang es,
einen neuen Discountmarkt (Aldi) auf dem Geldnde des Festplatzes anzusiedeln.
Bis Ende 2004 wird nunmehr auch der HL-Markt schlieRen. Damit ist das
Erginzungskonzept dieser beiden Betriebsformen (Lebensmittel-Discount Markt
und Supermarkt als Vollsortimenter) nicht mehr gegeben und somit auch die
verbrauchernahe Grundversorgung gestdrt und die langfristige Sicherung der
Versorgungsfunktion fiir die GréBe einer Gemeinde wie Weissach im Tal
gefahrdet.

Die SchlieRung der bestehenden Mirkte ist nicht zuletzt auch auf die
vorhandene und am jeweiligen Standort nicht erweiterbare Verkaufsflache
zuriickzufiihren. In Verhandlungen mit den Lebensmittelmarkten wurde klar,
dass zur Etablierung eines Supermarktes als Vollsortimenter eine Verkaufsflache
unter 800 m2 nicht mehr angenommen wird. Damit wurde die Grenze von ca.
7002 Verkaufsfliche als Grenze zur GroRflichigkeit von der Handelsentwicklung
iiberholt.

Der Finzelhandelserlass vom 21.01.2001 weist jedoch darauf hin, dass -
abweichend von der Regel - in einer Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktion
nach bestimmten raumstrukturellen Gegebenheiten eine der Entwicklung
angepasste Losung zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

Auf diesen Aspekt weist auch das GMA-Gutachten vom November 2001 hin,
welche fiir die Gemeinde Weissach im Tal nach SchlieBung des damaligen Netto-
Marktes erstellt wurde, um eine bedarfs- und sachgerechte Losung fiir die
Gemeinde aufzuzeigen.

Die bisher gefiihrten Verhandlungen mit potentiellen Marktbetrieben haben
bestitigt, dass fiir eine Gemeinde wie Weissach im Tal ein Supermarkt als
Vollsortimenter mit Getrankemarkt nicht unter 1.250 m2 Verkaufsflache in Frage
kommt.

Im aktuellen Gutachten der GMA vom Mirz 2004 weisen die Gutachter darauf
hin, dass die ,Etablierung eines Vollsortimenters an der Welzheimer StraR3e
vorrangig der Sicherung der Grundversorgung in Weissach im Tal dient.

Der geplante Markt wird unter dem Begriff ,Lebensmittel-/ Einzelhandelsmarkt”
gefithrt; darunter ist zu verstehen, dass Nahrungs- und Genussmittel sowie
brancheniibliche Randsortimente gefiihrt werden.
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1.3 Der Standort

Es wurde iberpriift, ob durch ErweiterungsmaBnahmen der bestehende HL-Markt
den geforderten Anspriichen angepasst werden kann. Auf dem eigenen
Grundstiick ist dies jedoch nicht méglich. Stadtebauliche Voruntersuchungen
haben aufgezeigt, unter welchen Voraussetzungen am bestehenden Standort
eine Realisierung denkbar wire. Hierzu gehdren der Abriss von Wohnhdusern,
einer Auto-Werkstatt und die Verlagerung eines Auto-Verkaufshauses. Nach
langen Verhandlungen der Gemeindeverwaltung mit dem Grundstiicksbesitzern
zeichnete es sich ab, das fiir eine Realisierung am bestehenden Standort in der
Ortsmitte keine Flachen zur Verfiigung stehen.

Ein potentieller Standort auf einer geplanten Gewerbeflache am westlichen
Ortsrand von Unterweissach wurde vom Gemeinderat abgelehnt.

Auf der weiteren Suche nach einem geeigneten Standort hat die
Gemeindeverwaltung den Standort zwischen Seemiihle und Tonwarenfabrik
benannt. Eine erste raumordnerische Bewertung hat ergeben, dass dieser
Standort zwar nicht in der Ortsmitte von Unterweissach liegt, aber zentral zu
allen Teilorten der Gemeinde Weissach im Tal.

Die Zentralitit der Lage ist durch das benachbarte Bildungszentrum bereits
vorgezeichnet. Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern haben ergeben,
dass die erforderlichen Flichen an die Gemeinde verkauft werden.
Verhandlungen mit Betrieben haben ergeben, dass ausschlieBlich noch Edeka
mit einem Vollsortimenter-Supermarkt an einem Neubau interessiert ist. Soweit
kann der erforderliche Bedarf aufgrund der Marktentwicklung und der
raumstrukturellen Gegebenheiten fiir die Gesamtgemeinde eine verbrauchernahe
Lebensmittelversorgung langfristig sichergestellt werden.

Im GMA - Gutachten vom Mirz 2004 stellen die Gutachter die Eignung des
Standortes fest und konstatieren, ,dass eine Storung des zentraldrtlichen
Systems und stidtebauliche Beeintrachtigungen der Versorgungskerne im
relevanten Einzugsgebiet aufgrund der iiberwiegend lokalen
Versorgungsbedeutung des Planobjektes fiir Weissach im Tal verneint werden

konne“.
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1.4 R3umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

e angeschnitten und ca. zur Hilfte einbezogen sind die Flurstiicke 1472;
1473; 1474; 1475; 1476; 1477; 1478; 1481/1; 1481/2; 1483;
1521 (Abschnitt Welzheimer StraRe mit Bdschung)
1521/5 (bestehender FuB- und Radweg).

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

° im Nordosten: Welzheimer StraRe mit angrenzender Talaue ab
Weissach und des Miihlkanals mit Nasswiesen

o im Siidosten: das Geldnde der Seemiihle

o im Stidwesten:  angrenzende Ackerflichen, z. T. mit Baumschule

o im Nordwesten:  Fabrikgeléinde der Tonwarenfabrik Rombold.

1.5 Stidtebauliche Konzeption und Griinordnung

In umfassenden Gesprichen der Gemeindeverwaltung, dem Investor mit seinem
Architektenteam, dem ErschlieBungsplaner und dem Bebauungs- und
Griinordnungsplaner wurde verschiedene Varianten der stddtebaulichen
Gestaltung gesucht. Fiir folgende Eckpunkte wurde Einigkeit erzielt:

® der Standort fiir das Gebdude sollte unmittelbar an das bestehende
Fabrik-Freigeldnde erfolgen, um auch geniigend baulichen Abstand zur
Seemiihle zu haben.

o Die Parkplitze werden zwischen Markt und Seemiihle angeordnet und
mit groBkronigen Baumen iiberstellt.

o Um zu starke Eingriffe in das Hanggeldnde zu vermeiden, wird der
Markt als Langhaus konzipiert mit ziegelgedecktem Satteldach mit max.
10,50 m Firsthdhe und Dachneigung zwischen 17° - 25°.
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