Anlage 2 zu DS 1998 Nr. P 17 (neu)

Bebauungsplan "Gemeindezentrum Steige - Anderung und Erweiterung"

Begrindung gem. § 9 (8) BauGB

14 Ausgangssituation, Bestandsdarstellung

1 Lage des Gebietes und planungsrechtliche Situation

Das zu Uberplanende Gebiet liegt am nérdlichen Ortsrand
von Gebersheim zwischen der Strafe Hohe Steige bzw. den
Grundsticken Flst.-Nr. 936 und 936/1, der Heimerdinger
Straffe und der Greutstrafe. Es umfaft eine Flache von ca.
2.3 che f-Tm Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Stuttgart vom 14.06.1984 ist der grofte Teil des
Plangebietes als bestehende Gemeinbedarfsfliche darge-
stellt. In der Gemeinbedarfsfliche liegen die Kinder-
garten- und Schulgebdude, sowie die Sporthalle, das
Schwimm- und Saunabad und das Birgerhaus.

Der sudlich angrenzende Bereich ist im Flachennutzungs-
pPlan als bestehende Wohnbaufliche dargestellt.

Im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen gibt es den
qualifizierten Bebauungsplan "Gemeindezentrum Steige".
In diesem Bebauungsplan von 1974 ist eine Gemeinbe-
darfsfldche, Schule, Kindergarten, Turn- und Festhalle,
Birgerhaus, Schwimmhalle ausgewiesen.

Der sidlich angrenzende Bereich der Wohnbebauung an der

GreutstraBe liegt im Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes "Greuth" von 1955.

1.2 Gebaudebestand und stidtebauliche Situation

Der Gebdudebestand im Blangebiet' 148t sich in 2 Kategorien
unterteilen:

- Die 6ffentlichen Gebdude im Bereich der Gemeinbedarfs-
flache (einschlieflich Schwimm- und Saunabad, Blrgerhaus)
sind uberwiegend ein- und zweigeschossig mit flachen oder
flach geneigten D&achern.

- Die Bebauung an der Greutstrafe besteht aus ein- bis
zwelgeschossigen Uberwiegend traufstandigen Einzelhiusern
mit steilen Sattelddchern, die in vieltalEiger Art er-
weitert wurden.
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Die §tédtebauliche Situation wird vor allem im Bereich der
Gemeinbedarfsflache auch durch den umfangreichen schitzens-
werten Grunbestand gepragt, der inzwischen herangewachsen
ist.

Struktur und Funktion des dkologischen Bestandes

In dem Gebiet sind mehrere, teilweise strukturreiche Sied-
lungsbiotope vorhanden. Es sind dies:

- Reste eines ehemaligen Streuobstbestandes nérdlich des
Schwimm- und Saunabades,

- eine mit Gehoélzen bewachsene Bdschung sidlich des Kinder-
gartens und des Schwimm- und Saunabades,

- eine gehdlzreiche Bdéschung zwischen Kindergarten und
Grundschule,

- strafenbegleitende Baumpflanzungen vor allem im noérdli-
chen Teil der Heimerdinger StrafRe,

- aus Ziergeholzen und Koniferen zusammengesetzte Be-
pflanzung nérdlich der Grundschule,

- relativ intensiv genutzte Rasenfldchen innerhalb des ge-
samten Areals,

- Hausgarten mit Einzelbdumen in der einzeiligen Einzel-
hausbebauung (Greutstrae) und

- ein hohlwegartiger Heckenbestand entlang der Hohen
Steige.

Die zu Uberplanende Flache Ubernimmt durch ihre Lage am
nérdlichen Siedlungsrand von Gebersheim eine Vernetzungs-
funktion, indem sie das Bindeglied zwischen der freien
Landschaft und der Bebauung darstellt und so Artenaustausch
und Klimaausgleich zwischen Siedlung und Umland férdert.
Daneben haben die Grunflachen in Abhangigkeit wvon ihrer
Ausdehnung, Lage, Struktur- und Gehélzvielfalt und Nutzung
eine gewisse Bedeutung flir den Naturhaushalt (Klima, Luft-
hygiene, Grundwasserneubildung, Filter- und Vergiftungs-
funktion der Bd&den), fir das Landschaftsbild und fuar die
Erholung in der Siedlung. Die gehdlzreichen

Freifldchen bieten auferdem Nahrung und Lebensraum fur
zahlreiche Végel (vor allem Heckenbriter, aber auch Arten,
die keine besonderen Standortanspriche haben), Kleinsduger
und Insekten.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "Gemeinde-
zentrum Steige" ist aus folgenden Gruinden ‘erforderlich:

a) Das Schwimm- und Saunabad ist privatisiert worden und
entspricht nicht mehr dem typischen Charakter einer Ge-
meinbedarfsflache "gom 0§ W00 (18N SealBa UGB SN e EINECE o (ol
des Schwimm- und Saunabades (einschliefflich Blrgerhaus)
ist deshalb aus der Gemeinbedarfsflache herauszunehmen
und soll in Anpassung an die umgebende Bebauung als All-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Im WA sind
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gem. § 4 BauNVO Anlagen fur kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig, aber auch an-
dere das Wohnen nicht stérende Nutzungen und natlrlich
Wohngebdude. Es gibt also vielfaltigere Nutzungsméglich-
keiten als in der Gemeinbedarfsflédche. Der Gebiets-
charakter entspricht damit der umgebenden Bebauung.

Im Bereich der verbleibenden Gemeinbedarfsflache ist
eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes in der Weise not-
wendig, daf sowohl der bauliche Bestand mit gewissen Er-
welterungsmdglichkeiten als auch der schitzenswerte
Grinbestand planungsrechtlich gesichert werden, d. h.
die Uberbaubare Grundstucksfldche ist entsprechend zu
differenzieren und zu prdazisieren, und «der stadtebaulich
bedeutsame Grunbestand ist durch Pflanzbindungen zu
sichern.

Die Hohe Steige so0ll endguiltig hergestellt werden, je-
doch nicht nach dem Bebauungsplan "Oben an der Steige",
wonach der Gehweg gegenuber vom Kindergarten auf der
westlichen Strafenseite liegt, sondern auf einer neuén
planungsrechtlichen Grundlage. Vorrangiges Ziel ist da-
bei die Schaffung einer sicheren Gehwegfihrung vom und
zum ‘Kindergarten. Der Bebauungsplan ist also um diesen
Bereich der Hohen Steige zu erweitern.

Dariberhinaus ist es sinnvoll und notwendig den Bebauungsplan
noch um den Bereich der Einzelhausbebauung nérdlich der Greut-
strale zu erweitern, um den Bebauungsplan der vorhandenen Ent-
wicklung anzupassen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Maff der baulichen Nutzung

Knapp die Hé}fte des zu uberplanenden Gebietes ist nach wie
vor als Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen, und zwar fUr die

Nutzungen Kindergarten, Schule, Sporthalle, entsprechend
dem Bestand.

Der von der Gemeinbedarfsfldche abgetrennte Bereich des
Schwimm- und Saunabades (einschlieflich Birgerhaus) ist als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Damit werden die
Nutzungsméglichkeiten entsprechend den Vorschriften in § 4
BauNVvO, die auch fir die anderen WA's im Plangebiet gelten,
erweltert. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahms-
welse vorgesehenen Nutzungen sind jedoch nicht zugelassen,
da sich diese Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen
ﬁur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
in die stddtebauliche Struktur des Gebietes einfligen.
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Um die Kubaturen der Gebaude in dieser Ortsrandlage zu be-
grenzen, sind in der Gemeinbedarfsfldche und im WA 2 max. Ge-
baudehéhen von 10 m festgesetzt.

No6rdlich der GreutstraRe, im Baugebietsteil WA 1 wird - aus-
gehend von der bestehenden Struktur - eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,6 festgesetzt.

Das Maff der baulichen Nutzung wird auferdem durch die festge-
setzte HOhe baulicher Anlagen (HbA) definiert, sodaf auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden kann.
Dabei ist auch berucksichtigt, daf auf den Hanggrundsticken
die zuldssige Zahl der Vollgeschosse keine eindeutige Aussage
Uber die sichtbaren Geschosse treffen kann. Durch die Fest-
setzung einer max. Traufhdéhe von 6,5 m wird gewadhrleistet, daR
die Gebdude im WA 1 zur StraRe hdéchstens zweigeschossig
(unterhalb des Daches) in Erscheinung treten kénnen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

In der Gemeinbedarfsfldche wird entsprechend dem Bestand
abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch
ohne Langenbegrenzung festgesetzt.

Ebenfalls dem Bestand entsprechend wird im abgetrennten
Bereich des Schwimm- und Saunabades (einschl. Blirgerhaus)
im WA 2, offene Bauweise im Sinne von § 22Abs. 2 Satz 1
und 2 BauNVO festgesetzt. :

Bel der gegenuber dem bisherigen Bebauungsplan "Gemeinde-
zentrum Steige" differenzierter festgesetzter tberbaubaren
Grundsticksfldche im Bereich der Gemeinbedarfsfliche ist der
bauliche Bestand mit gewissen Erweiterungsméglichkeiten
einerseits und der schitzenswerte Grinbestand andererseits
berucksichtigt .

Im WA 1 wird ausgehend vom Bestand offene Bauweise mit der
Einschrankung "nur Einzel- und Doppelhduser" festgesetzt.

Durch die Ausweisung einer 14 m tiefen Bauzeile ndérdlich
der GreutstraRe, im WA 1, bei gleichzeitiger Festsetzung
einer max. Gebidudetiefe von 12,5 m wird einerseits der
Spielraum fir die zukunftigen Bebauungsméglichkeiten er-
weitert und andererseits die MaRstadblichkeit gewdhrleistet.

Grinordnerische Festsetzungen

Durch die Festsetzung von Pflanzbindungen wird der Bestand
folgender &kologisch und stadtebaulich bedeutsamer Grun-
bestande gesichert:



a) Der Bdschungsbewuchs stidlich des Kindergartens und des
Schwimm- und Saunabades als stddtebauliches Gliederungs-
element und als Sichtschutz,

b) dig straffenbegleitenden Baumpflanzungen entlang der
Heimerdinger Strafe als stadtebauliches Gestaltungs-
element,

c) der Streuobstbestand nérdlich des Schwimm- und
Saunabades als stadtebauliches Element der Verzahnung
mit der freien Landschaft und

d) der hohlwegartige Heckenbestand entlang der Hohen Steige
als ortsbildprdgende Besonderheit.

Erschlieffung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Greut-
strafe, die Heimerdinger Strafe und die Hohe Steige.

Die Hohe Steige ist nicht endgultig hergestellt. Die Ver-
kehrsflache ist lediglich durch Holzpfosten provisorisch
aufgeteilt. Ziel der Neugestaltung dieser StraRe ist, die
Sicherheit der Kinder,. die in den Kindergarten gehen bzw.
herauskommen, zu verbessern.

Die Hohe Steige soll als Wohnweg mit einer Fahrbahnbreite
von 3,50 m ausgebaut werden, und zwar fir einen Ein-
richtungsverkehr entsprechend dem Bestand. Auf der
ostlichen Strafenseite ist ein mind. 1,75 m breiter Gehweg
mit 10 cm Hochbord vorgesehen.

Im Bereich des Kindergartenausgangs wird die Fahnbahn um
ca. 1 m nach Westen verschwenkt, so daf hier eine ca. 3 m
breite Gehwegfldche fuir die Kinder entsteht, die dann grogf
genug ist, um zusdtzlich eine Abschrankung zwischen Gehweg
und Fahrbahn anzubringen.

Notwendige Stellpldtze sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorschriften generell zuladssig und auf den Baugrundsticken
nachzuweisen.

Vorhandene Stellplatze entlang der Heimerdinger Strafe
sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Fir das abgetrennte Schwimm- und Saunabad sind nach den
Vorschriften der LBO 7 Stellpldtze erforderlich.

Zwel davon koénnen auf dem Grundstick des Bades nachge-
wiesen werden.

Die restlichen 5 werden durch Baulast auf den ndrdlich
angrenzenden bestehenden Stellplatzen als Mitnutzung
gesichert.



Leonberg, den 23.06.1998

Qkologische Bilanz und Eingriffsbewertung

Durch die Anderung bzw. Erweiterung und den Vollzug dieses
Bebauungsplanes sind im Bereich der bisher unversiegelten
Flachen sehr geringe Eingriffe in die Natur und Landschaft
durch beabsichtigte Veranderungen der Bodengestalt und
Nutzung zu erwarten, flir die ein Ausgleich erreicht werden
kann. Gleichzeitig wird das Maf der bisher {Uberbaubaren
Flache deutlich zuriuckgefahren, so daf der Erhalt von
siedlungsdkologisch bedeutsameren Freifldchen gewdhrleistet
TSt

Das Naturschutzrecht bestimmt als Grundsatzregelung, daf
ein Eingriff ausgeglichen ist, wenn nach seiner Beendigung
keine oder keine nachhaltige Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes zuruckbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Der vorgesehene Eingriff bedeutet hauptsachlich Bodenver-
brauch, Flachenversiegelung und den Verlust einiger Bdume.
Da mit dem geplanten Eingriff jedoch das bestehende Maf an
uberbaubarer Flache deutlich reduziert wird, 'und Bauflé&chen
in Anspruch genommen werden, die durch menschliche Nutzung
bereits vorgeprdgt sind, muf3 die Intensitdt des Eingriffs
als sehr gering eingeschatzt werden.

Bei der Abwagung sind die Belange des Naturschutzes zur
Entwickung und Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen
und das Planungsziel der Fortentwicklung des Stadtteiles so-
wie die Schaffung von Wohnraum zu bericksichtigen.

Dabei ist in der Wertung eine intensivere Bebauung von
Teilgebieten gerechtfertigt, da an anderer Stelle gleich-
zeitig das Mafl an bisher uUberbaubarer Flache zurickgenommen
wird. '

Durchfuhrung des Bebauungsplans

Bodenordnung

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Erschliefung

Fir den bebauungsplanmdfigen Ausbau der Strafe Hohe Steige
als ErschliefBungsstrafe werden 250.000,-- DM veranschlagt.

Die Mittel werden zu gegebener Zeit im Haushalt bereitge-
stellt.




