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Bebauungsplan " egelbachweg"

Begriinduna

Ausaanqésituation, Bestandsdarstellung

Lage des Gebiets und ibergeordnete Planung

Das Bebauungsplangebiet liegt am siidlichen Ortsrand von
Gebersheim, siidlich der Engelbergstrafe und westlich
des bestehenden Gewerbegebiets "Carl-Zeiss-Strafe".
NG6rdlich grenzt der Bebauungsplan "zwischen Haupt- und
Leonberger Strafe” an und sidlich das freie Feld. '
Durch die geplante bauliche Arrondierung wird im Siiden
ein neuer Ortsrand gebildet. ' .

Im Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Stuttgart vom 27.09.1984 ist die iberplante Fliche
iberwiegend als gemischte Baufliche dargestellt.

Zwischen dieser gemischten Baufldche und der gewerblichen
Baufldche weist der Fldachennutzungsplan eine Grinzdsur
aus. ‘

Stddtebauliche Situation

Die stddtebauliche Situation ist geprigt durch
- den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb und

- die Wohnbebauung entlang des Legeibachweges, die unmittel-
bar westlich des landwirtschaftlichen Betriebs entstanden
ist.

Die vorhandenen Wohngebiude wurden im Einzelverfahren i
genehmigt, da es bisher keinen Bebauungsplan gab.

Das zu iiberplanende Gebiet hat sich im Laufe der Zeit

zum Wohngebiet entwickelt. Dadurch ist nun der bestehende
landwirtschaftliche Betrieb in seiner Entwicklung be-
hindert. :

Von der vorhandenen Bebauung ist vor allem die Scheune
an der Engelbergstrafe hervorzuheben, da sie in ihrer
Kubatur und mit ihren Proportionen den siidlichen Orts-
eingang von Gebersheim wesentlich mitpragt.
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Die Erschlieffung der vorhandenen Wohngebiude erfolgt
iber den Legelbachweg, der 1994 ausgebaut wurde.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungplanes ist aus folgenden Griinden
erforderlich: ]

a)

Die stddtebauliche Entwicklung ist - ausgehend von den
Vorgaben des Flachennutzungsplans - in der Weise zu
sichern, dap

- Nutzungskonflikte mit dem bestehenden landwirtschaftlichen

Betrieb beseitigt werden (Aussiedlung)

.- die Wohnbebauung arrondiert und ein neuer Ortsrand
stidtebaulich definiert wird und

- die Griinzdsur planungsrechtlich konkretisiert wird.

Die bestehende Wohnbebauung ist planungsrechtlich abzu-
sichern.

Die Erschlieflung fiir das bestehende und das geplante
Wohngebiet ist planungsrechtlich zu sichern.

Ziele und Zwecke der Planung

Stddtebauliche Z;elvorstellungén 

Das zu iiberplanende Gebiet soll sich nach der Aussiedlung
des landwirtschaftlichen Betriebes als Wohngebiet weiter-
entwickeln. Dadurch werden Nutzungskonflikte zukiinftig
ausgeschlossen und dringender Wohnbedarf befriedigt.

Die neue Bebauung anstelle der Scheune an der Engelberg-
strafe soll im wesentlichen an die Kubatur der alten -
Scheune ankniipfen, (d. h. steile Dachneigung und genau _
begrenzte Gebdudehdhen) damit das Gebidude, das ca. 3 m
oberhalb der Engelbergstrafe liegt und kiinftig den
siidlichen Ortseingang von Gebersheim wesentlich mit-
prigt, nicht zu mdchtig in Erscheinung tritt.

Das neu zu entwickelnde Allgemeine Wohngebiet (WA)
wird ausgehend von der Darstellung im Flidchennutzungs-
plan arrondiert. Der neue Ortsrand tritt zum freien
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Feld eingeschossig und traufstdndig in Erscheinung
und wird durch eine Obstbaumreihe mit Striuchern einge-
grint. _

Die durch den Flachennutzungsplan vorgegebene Griinz&sur
zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und dem Ge-
werbegebiet wird aufgegriffen.

Grinfldchen mit Pflanzgebot trennen das neu zu ent-
wickelnde Wohngebiet von dem um einen Gewerbebauplatz
erweiterten Gewerbegebiet "Carl-Zeiss-Strafe”.

Schaffung von Wohnraum

Durch den Bebauungsplan kénnen ca. 30 - 40 neue Wohnungen

- geschaffen werden.‘

ErschlieBung und Parkierung

Erschliefung

Die Erschliefung erfolgt iiber den Legelbachweg und davon
abzweigend i{iber einen 4,75 m breiten Wohnweg, der die neuen
Wohnbaufldchen erschlieft. Die geplante gewerbliche Bau-
fléache wird iiber die Carl-Zeiss-Strafe erschlossen.
Zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet ist eine &ffent-
liche Wegeverbindung als Geh-, Rad- und Feldweg vor-
gesehen. ’ i :

Zur Unterbringung der erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind in Teilbereichen Leitungsrechte
ausgewiesen. U

Parkierung

Die Unterbringung der notwendigen Stellpldtze

fir die neue Wohnbebauung soll iiberwiegend in

Tiefgaragen erfolgen, die vom Wohnweg A erschlossen werden.
Die Erschliefung von der Engelbergstrafe ist durch Zufahrte
verbot ausgeschlossen.
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Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Das neu zu entwickelnde Wohngebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen, da es vorwiegend dem Wohnen
dienen soll.

Die Ausweisung als WA entspricht auch dem Gebiets-
charakter der vorhandenen Wohnbebauung entlang des
Legelbachwegs. Da Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,

~soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.

§ 4 Abs. 2 Nr. 3 zugelassen sind, ist auch das Sdngerheim
zuldssig. :

Gewerbeaegiet-

Im Osten des Bebauungsplangebiets wird das bestehende Ge-
werbegebiet "Carl-Zeiss-Strafe" um einen Gewerbebauplatz
erweitert. Dieser Bauplatz ist als eingeschrinktes Gewerbe-
gebiet ausgewiesen, das in Verbindung mit Griinfl&chen der
Nutzungsgliederung zwischen dem vorhandenen Gewerbegebiet
"Carl-Zeiss-StraBe" und der geplanten Wohnnutzung am Legel-
bachweg dient.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist das Maf der baulichen Nutzung
durch die Grundfldchenzahl und die Geschoffldchenzahl
festgesetzt. Die Baukdrper sind auferdem durch die
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, die Bauweise, die
Geschoffzahl und die Gebdudehthen bestimmt.

Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVQO kénnen fir die
iiberwiegende Zahl der Baugrundstiicke eingehalten
werden. Lediglich in den Allgemeinen Wohngebieten
WA; und WAs; darf die zuldssige Grundflichenzahl
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wegen der Unterbauung
durch Tiefgaragen um mehr als dié allgemein zu-

~lassigen 50 % {berschritten werden, wenn als

Ausgleich die Tiefgaragen begriint werden.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

In dem neu zu entwickelnden Allgemeinen Wohngebiet auf der
Geldnde der ehemaligen Hofstelle wird abweichende Bauweise
festgesetzt, im Sinne der offenen Bauweise jedoch mit
Beschrankungen der max. Gebiudelinge auf 16 bzw. 24 m.
Ziel dieser Festsetzung ist es, Gebdudeldngen bis zu S0 m
zu verhindern und eine gewisse bauliche Auflockerung

zu gewdhrleisten. -

Im iibrigen Bebauungsplangebiet wird die Gebdudeldnge
durch die festgesetzten i{iberbaubaren Grundstiicksflichen

begrenzt. ,

HEhenfestsetzungen

Die Baukérper sind hShenmdfig vor allem durch die festge-
setzten max. First- und Traufhdhen bestimmt.

Damit sich die Gebdude in die Topographie einfiigen, sind
die GebdudehShen auf das angrenzende Strafenniveau
bzw. auf das festgelegte Gelidnde bezogen.

Die Traufhdéhen sind aus stddtebaulichen Griinden durch

- Planeintrag so festgelegt, dap

- die Kubatur der Bebauung an der Engelbergstrafe etwa
im Rahmen der jetzigen Scheune bleibt und

- die Bebauung, die den neuen siidlichen Ortsrand bildet,
zum freien Feld nur eingeschossig in Erscheinung tritt.

Griinordnerische Festsetzungen

Griinzdsur

Grilnordnerische Festsetzungen sind notwendig, um die im
Fldchennutzungsplan ausgewiesene Griinzdsur zwischen neuer
Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet "Carl-Zeiss-Strafe”
planungsrechtlich zu sichern.
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In diesem Bereich sind

- eine private Griinfliche und
- eine Gffentliche Griinflidche Spielplatz

ausgewiesen, sowie ein 10 m breiter, dicht bewachsener
Pflanzstreifen aus Obstbidumen, erginzt durch Strducher.
Ausgehend von einem zu erwartenden neuen Bedarf an
Spielfléachen fiir Kinder wird auch in der privaten
Griinfldche die Aufstellung von Spielgeriten zuge-
lassen.

Ortsrandgestaltung

Zur Gestaltung des siidlichen Ortsrandes sind

- eine private Griinflidche, die als Obstbaumwiese zu
erhalten und zu entwickeln ist und

- ein 6 m breiter dicht bewachséner‘Pflanzstreifen
aus Obstbdumen und Striuchern

ausgewiesen. Sie dienen der Eingriinung und der Ver-
zahnung mit der freien Landschaft.

Weitere griinordnerische Festsetzungen

- Festgesetzte Einzelbdume und ein flichenhaftes
Pflanzgebot entlang Wohnweg A dienen der Verbesserung der
Strafenraumgestaltung. '

- Ein 3 m breites fldchenhaftes Pflanzgebot am &stlichen
-~ Rand des kiinftigen Bebauungsplangebietes trigt zur Ein-
griinung des neuen Gewerbegrundstiicks bei.

- Eine flachenhafte Pflanzbindung entlang der Engel- __
bergstrafle dient der Erhaltung des vorhandenen Griin-
bestands an der Bdschung.
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8kologische Bilanz und Minimierung des Eingriffs

Aus 8kologischer Sicht sind nur die beiden Obstwiesen
sowie die Einzelbdume von Bedeutung, da die restlichen
Fldchen weitgehend versiegelt Slnd

Insbesondere die Obstwiesen bieten Nahrung und Wohnraum
fiir zahlreiche V&gel, Insekten und Kleinsduger. Aufgrund
ihrer Lage am Ortsrand stellen sie ein Bindeglied zwi-
schen der freien Feldflur und der Wohnbebauung dar und
tragen entscheidend zur Ortsrandeingriinung bei.

Die -geplante Uberbauung der Fliche im Osten mit Gewerbe-
bauten flihrt zum Wegfall dieser gesamten Obstwiese und
zum Verlust ihrer Funktion fiir den Biotopverbund. AuBer-
dem kann ein groBer Mostbirnenbaum als Folge der Er-
schlieBungsstraBe nicht gehalten werden. ¥

Als Ausgleich/Minimierung des Eingriffs sind insbesondere
folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Erhalt der anderen Obstwiesen in ihrer Gesamtheit
(als private Grinfldche ausgewiesen)

- Ausweisung einer privaten Griinfliche sowie einer
6ffentlichen Griinfldche Spielplatz als Griinzdsur
zwischen Wohnen und Gewerbe

- Pflanzung heimischer B&ume entlang der ErschlieBungs-
straBen (siehe grilinordnerische Festsetzungen)

- Dachbegriinung bei Flachdichern

Die HShe und Stellung der geplanten Gebdude ist so kon-
zipiert, daB aus klimadkologischer Sicht die Durch-
ldssigkeit in West-Ost-Richtung und damit die M&glich-
keit des bodennahen Luftaustauschs mlt dem Legelbach-
tal gewdhrleistet ist.
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Ma@Bnahmen und Kosten

Fir den bereits erfolgten Ausbau des Legelbachwegs
als Erschliefungsstrafe fiir die vorhandene Wohnbe-
bauung sind folgende Kosten entstanden:

Strafe ca. 230.000,-- DM

Kanal ca. 125.000,-- DM

Wasser s ) 551000,——‘DM

ca. 410.000,-- DM

Die Kosten fiir die Herstellung der weiteren notwendigen
Erschliefungsanlagen werden wie folgt geschdtzt:

StrapPe ca. 350.000,-- DM
Kanal ca. 130.000,-- DM

Wasser ca. 100.000,-- DM

580.000,-- DM

Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Zur Realsierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende
Mafnahmen erforderlich. e
Die Durchfiihrung der Baumafnahmen und die Herstellung
der Erschliefung ist erst nach der Aussiedlung des
landwirtschaftlichen Betriebes méglich.
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Es ist vorgesehen, die bodenordnenden MaBnahmen im
Rahmen eines freiwilligen Umlegungsvertrages zu regeln.

Leonberg, den 11.09.1995

Lopau ) Rohwer D?r Hassler



