Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB zu den Bebauungsplanentwiirfen ,,Niederbol | u. Il - Anderung*,
Gemarkung Mengen.

1)

2)

3)

4)

Grund fiir die Aufstellung

Mit der Anderung der Baubauungsplane solt eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung der Industriegebiete ,Niederbol | u. 1I*, die sich vom Bestand her zu einer
wichtigen dezentralen Einkaufslage im Randgebiet der Kernstadt Mengen entwickelt
haben, erreicht werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, geeignete Fidchen fur die Ansiedlung von grof3flachigem
Einzelhandel zu schaffen, ohne der Einkaufsinnenstadt zu schaden, um die Stadt Mengen
als einen fiir das Umland attraktiven Einzelhandeisstandort zu starken.

Zur Absicherung dieser Zielsetzung wurde im Februar 2000 fur die Kernstadt eine Markt-
und Strukturuntersuchung in Auftrag gegeben; die Ergebnisse dieser Standort-
untersuchung vom Juli 2000 bestatigen die bisherige bauplanungsrechtliche Absicht, durch
entsprechende Festsetzung eine Aufwertung der dezentralen Einkaufslagen als
Konkurrenz zur Einkaufsinnenstadt zu verhindern.

Geltendes Recht

Die Bebauungsplanentwiirfe Niederbol | u. Il — Anderung“ wurden aus

den Bebauungspldnen ,Niederbol | u. II“ entwickelt und stimmen mit deren bisherigen
Festsetzungen (iberein. Diese gelten bis auf die unter Il. gednderten textlichen
Festsetzungen unveridndert weiter.

Die Bebauungspline stimmen mit dem Flachennutzungsplan Uberein.

Eine Anderung der Bebauungspléne ist dringend notwendig, weil im Gebiet der
Bebauungsplane bereits Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind, in deren Zusammenhang
die Gefahr besteht, da} Nutzungsanderungen stattfinden und innenstadtschadigende
Sortimente angesiedelt werden, die den Planungsabsichten der Stadt Mengen — Starkung
der Innenstadt — zuwiderlaufen.

Der Bebauungsplan steht deshalb der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
nicht entgegen.

VerkehrserschlieBung

Die Industriegebiete ,Niederbol I u. lI* befinden sich im Nordosten des Stadtgebiets,
nordlich der B 32, zwischen der Blochinger Stralle im Osten und der Stralte ,Niederbol® im
Westen. Die verkehrliche Erreichbarkeit und Einsehbarkeit des Gewerbegebiets ist Uber
die B 32/B 311 und die Blochinger Stralle als sehr gut zu bezeichnen.

Art der Baulichen Nutzung

Die derzeitige Nutzung des ca. 30 ha grolRen Gebiets umfasst sowohl Produktions- wie
Dienstleistungsbetriebe. Kennzeichnend fir die Nutzung ist daneben der ,Funpark®
(Diskothek, gastronomische Einrichtungen, Sportanlagen). Die Einzethandelsfunktion
beschrankt sich derzeit auf einen Aldi-Markt sowie einen Getrankemarkt.

Fir das Plangebiet ist folgende Gliederung nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vorgesehen:

Industriegebiet (GI) gem. § 9 BauNVO
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MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der bestehenden und kinftigen baulichen Nutzung sind im
Bebauungsplan bedarfsgerechte Grundftachenzahlen (GRZ gem. § 19 BauNVQO )
sowie Geschofdflachenzahlen (GFZ) gem. § 20 BauNVO als Maximalwerte
festgesetzt. Die im Plan gem. § 18 BauNVO ausgewiesenen Geb&udehdhen sind
ebenfalls Maximalwerte.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Elektrizitdt und Fernsprech-
einrichtungen sowie die Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Das Abwasser wird Uber
den bestehenden Hauptkanal der Sammelklaranlage Mengen zugefiihrt.

Besondere Regelungen im Plangebiet
a) AusschiuR von innenstadtrelevanten Warensortimenten

Fir die ausgewiesenen Industrieflachen gem. § 9 BauNVO gilt die Einschrankung, daf
zum Schutz der Innenstadt auf der Grundlage der Fortschreibung der Markt- und
Standortuntersuchung fur die Stadt Mengen aus dem Jahre 2000, durchgefiihrt von der
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) Ludwigsburg, nur Einzelhandels-
betriebe mit den in den planungsrechtlichen Festsetzung aufgefiihrten, nichtinnenstadt-
schadigenden Warengruppen bzw. —sortimenten zugelassen werden.

Dadurch sind hauptséchlich alle innenstadtschadigenden Warensortimente

unter dem Oberbegriff Ernahrung — Bekleidung — Schuhe im Plangebiet ausgeschlossen.
Die Einschrankung in den ausgewiesenen Industriegebieten (Gl) auf nur nicht
innenstadtrelevante Waren ist dadurch begriindet, da} die Stadt Mengen seit Jahren unter
Einsatz erheblicher 6ffentlicher Mittel die Sanierung und Erneuerung der Altstadt mit
Einrichtung von verkehrsberuhigten Bereichen betreibt.

Eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufsmérkten mit einem
innenstadtrelevanten Warenangebot am Stadtrandgebiet wiirde erhebliche
Kaufkraftanteile aus der Innenstadt abziehen.

Die Folge davon wére, dal} die Investitionsbereitschaft des Innenstadt-Einzelhandels
erheblich sinken wiirde und damit auch die Bemihungen der Stadt, den Innenstadtkern zu
erneuern bzw. modernisieren und ihn gleichzeitig auch in seiner angestammiten
~Marktfunktion* zu starken, gefihrdet, wenn nicht sogar zunichte gemacht wiirden.

Die Erfahrung der letzten Jahre hat gezeigt, dafl eine Stadterneuerung bzw. —sanierung
nur vorankommt und auch zu Erfolgen fGhrt, wenn zu den Investitionen im dffentlichen
bzw. der Grundstilickseigentiimer kommt. Fir die grof3flachige Entwicklung vom Einzel-
handel werden entsprechende Gebiete an geeignete andere Standorte ausgewiesen.

Die Fortschreibung der GMA-Markt- und Standortuntersuchung fir die Kernstadt

Mengen aus dem Jahre 2000 empfiehlt vor dem Hintergrund der vorhandenen
Marktsituation sowie der Entwicklungsabsichten im Innenstadt- bzw. Innenstadtrand-
bereich die Entwicklung in den Industriegebieten ,Niederbol | u. li- Anderung”

auch in Zukunft ausschiieBlich auf die sogenannten nichtinnenstadtrelevanten Sortimente
zu beschranken. Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen der Bebauungspléne
,Niederbol I u. 1I- Anderung® zugelassenen nichtinnenstadtrelevanten Warengruppen bzw.
Sortimente entsprechen der von der GMA vorgeschlagenen Gliederung der Einzelhandels-
sortimente fir das Bebauungsplangebiet.



b) Flachenbegrenzung der Randsortimente

Die zulassigen Randsortimente sind in der Regel voll innenstadtrelevant. Das GMA-
Gutachten empfiehlt deshalb, eine Flachenbegrenzung fir diesen Sortimentsbereich
festzusetzen. Unter Beriicksichtigung der jeweils zuldssigen maximalen Verkaufsflachen
wurden diese Randsortimente planungsrechtlich auf 10 % der Gesamtverkaufsflache,
aber nur maximal 400 m? je Betrieb, begrenzt.

¢) Ausschlud von Spielhallen

Im gesamten Plangebiet werden Spielhallen nicht zugelassen.
Dadurch soll in diesem Gebiet, das dem Handel und Gewerbe vorbehalien sein soll, eine
stadtbauliche unerwiinschte Konzentration von solchen Nutzungen verhindert werden.

8) Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB

Die Gebiete ,Niederbol | u. II* wurden in den Jahren 1975 und 1989 rechisverbindlich.
Durch die Plananderungen entstehen keine Eingriffe in den bestehenden Gebieten.

II. Textliche Festsetzung
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Industriegebiet (Gl) gem. § 9 BauNVO

1.1.1 In den Industriegebieten (Gl) sind alle Nutzungen nach § 9 Abs. 2 BauNVO
zuldssig.
Ausnahmen nach § 9 Abs. 3 BauNVO sind zuldssig.
Gemal § 1 Abs. 5 i.V. mit Abs. 9 BauNVO sind im Industriegebiet Einzelhandels-
geschéfte nur mit folgenden Warengruppen zulassig:
-Mébel, Kiicheneinrichtungen, Bliromébel
-Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitar ( Keramik, Stahl, Installation);
-Badeeinrichtungen, - ausstattungen, Fliesen
-Werkzeuge, Maschinen, - zubehor (elektrisch und nicht elektrisch)
-Holz, Holzmaterial, Fenster, Tiren, Platten, Kork, Korkplatten
-ElektrogroRgerite (sogenannte weilte Ware, z.B. Ofen, Herde, einschl. Zubehor)
-Elektroeinbaugerate, Haushaltstechnik
-Beleuchtungskorper, Leuchten, Elektroinstallationsbedarf
-Pflanzen ( einschl. Hydrokultur, Pflege- und Diingemittel, Torf, Erde )
Pflanzengefalie, Gartenmébel, Gartenwerkzeuge, - maschinen, Zdune,
Gartenhaduser, Gewéchshauser, Naturhdlzer, Campingartikel, Eisenwaren
(grolteilige Beschidge u.a.m.)
-Kraftfahrzeuge, inkl. Motorrader, Mopeds u.a., Fahrrader , KFZ- Zubehor
{(z.B. Ersatzteile; Einbauprodukte, Ausstattungsartikel, Fahrrad- und
Motorradzubehor),
-Farbe, Lacke, Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Zubehdr, Rolladen, Rollos, Gitter;
-groBteilige Sporigerate ( z.B. Boote, Tauchsport, FitneRgerate)
-Kohle, Mineral&lerzeugnisse
-andere, zentrumsrelevante Warengruppen, sind als erganzende Randsortimente
zulassig. Sie dirfen hdchstens 10 % der Gesamtflache eines Betriebes, in keinem
Fall aber mehr als 400 m? Verkaufsflache je Betrieb umfassen.

1.1.2DDiskotheken sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVOQO allgemein zulassig.
1.1.3 Spielhallen sind gemal § 1 Abs. 6 i. V. mit Abs. 9 BauNVO unzulassig.



